
Dostęp  
do nieruchomości  
leśnych
Wytyczne dla nadleśniczych  
dotyczące udostępniania  
nieruchomości leśnych  
na potrzeby telekomunikacji 



Zawartość

Wprowadzenie											            3

Cel i zakres Wytycznych										           4

Obowiązek udostępniania Nieruchomości leśnych						       5

Co należy wiedzieć o Dostępie?									          6

Warunki ramowe											            7

Rekomendacje											            8

Warunki rozliczeń z tytułu zapewnienia dostępu do Nieruchomości leśnej oraz sposób  
określenia zajętości Nieruchomości leśnej na potrzeby inwestycji telekomunikacyjnych		   8

Charakter Opłat za udostępnienie Nieruchomości leśnej na potrzeby telekomunikacji		   10

Warunki wybudowania, eksploatacji, naprawy, remontu lub przebudowy infrastruktury 
telekomunikacyjnej, w szczególności warunki wejścia na teren Nieruchomości leśnej		   11

Warunki zawarcia Umowy										           12

Określenie czasu rozpatrzenia wniosku								         13

Warunki rozwiązania Umowy (w tym długości okresu wypowiedzenia)				     13

Procedura rozstrzygania sporów									          14

Wzór Umowy											            14

Publikowanie informacji na stronie internetowej nadleśnictwa					      15

Rekomendacje dodatkowe										           15

Decyzja określająca Warunki ramowe								         16

Umowa o Dostępie											            17

Decyzja starosty zastępująca Umowę								         18

Wniosek o wydanie decyzji										           18

Zakres uprawnień, jakie przyznaje inwestorowi decyzja o ograniczeniu sposobu korzystania  
z Nieruchomości leśnych										           19

Czy Dostęp do Nieruchomości leśnych uzyskiwany na drodze administracyjnej jest odpłatny?	  19

Zastosowane skróty											            20



Wprowadzenie

Telekomunikacja we współczesnym świecie jest jednym z najważniejszych obszarów decydującym  
o poziomie rozwoju gospodarczego każdego państwa i jego przewagach konkurencyjnych na arenie 
międzynarodowej. Dynamiczny rozwój technologiczny w tym sektorze, jaki obserwujemy na przestrzeni 
ostatnich 30 lat, pozwala na budowę nowoczesnego społeczeństwa informacyjnego. 

Postęp techniczny w telekomunikacji związany jest z potrzebą budowy nowoczesnej infrastruktury 
telekomunikacyjnej. Przepisy prawa materialnego, wpływające na jej rozwój, muszą być nie tylko zrozumiałe,  
ale i właściwie stosowane. Ważne jest także, aby inwestorzy mieli możliwość wstępnego oszacowania 
opłacalności inwestycji oraz posiadali wiedzę na temat warunków zbudowania i utrzymania swojej sieci.

W tym kontekście niezwykle istotne jest zapewnienie dostępu do nieruchomości, pozostających w zarządzie 
Państwowego Gospodarstwa Leśnego Lasy Państwowe. Stanowią one obecnie ponad 23 proc. powierzchni 
Polski. Bez dostępu do tych nieruchomości budowa zintegrowanej infrastruktury telekomunikacyjnej jest 
bardzo utrudniona. Ważne jest zatem wypełnienie przez nadleśniczych obowiązku wynikającego z art. 39b 
ustawy z dnia 28 września 1991 r. o lasach, tj. określenie warunków umieszczania na nieruchomości obiektów 
i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej. 

Przejrzystość warunków oraz zasad dostępu do nieruchomości leśnych jest kluczowa dla rynku 
telekomunikacyjnego, dlatego Krajowa Izba Komunikacji Ethernetowej zbadała obowiązujący w tym zakresie 
stan prawny i faktyczny. Raport, będący wynikiem tych prac, wskazuje główne problemy oraz przedstawia 
sposoby ich rozwiązania. Efektem może być doprowadzenie do usprawnienia współpracy nadleśniczych 
z operatorami.

Jednym z głównych celów Prezesa UKE, jako organu regulacyjnego w dziedzinie rynku usług 
telekomunikacyjnych, jest wspieranie rozwoju infrastruktury, która umożliwiać będzie świadczenie  
atrakcyjnych cenowo oraz jakościowo nowoczesnych usług telekomunikacyjnych. Dlatego też wychodząc 
naprzeciw oczekiwaniom rynku i realizując misję publiczną opracowane zostały w UKE niniejsze wytyczne  
dla nadleśniczych. Wyrażamy nadzieję, że dokument ten zwiększy świadomość jak ważne jest właściwe 
stosowanie przepisów prawa oraz zapewnienie jednolitych i niedyskryminacyjnych warunków dostępu 
do nieruchomości leśnych na potrzeby rozwoju sieci telekomunikacyjnych, a tym samym rozwoju 
gospodarczego kraju.



Cel i zakres Wytycznych

Przedstawiony przez KIKE raport1 wskazuje na występowanie istotnych barier w Dostępie do Nieruchomości 
leśnych. Bariery te utrudniają Operatorom rozbudowę infrastruktury telekomunikacyjnej. 

Prezentowane Wytyczne opracowane zostały w celu ułatwienia likwidacji tych barier i sprawienia by proces 
uzyskania Dostępu do Nieruchomości leśnych stał się efektywny, przejrzysty i zgodny z literą prawa.

Wytyczne szczegółowo przedstawiają obowiązujący stan prawny i sposób interpretacji kluczowych przepisów. 

Jak podkreślono w raporcie KIKE, źródłem problemów jest często treść Warunków ramowych określanych przez 
Nadleśniczych. Opracowanie zawiera więc wskazówki i rekomendacje dla Nadleśniczych, które mają pomóc 
w ujednoliceniu zasad udzielania Dostępu. Upowszechnienie dobrych praktyk pozwoli stworzyć Operatorom 
najlepsze warunki rozwoju bez szkody dla Lasów Państwowych.
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1 Raport „Analiza zasad współpracy w przedmiocie dostępu przedsiębiorców telekomunikacyjnych do nieruchomości Lasów Państwowych” dostępny  
jest na stronie internetowej: https://kike.pl/2018/11/raport-pt-analiza-zasad-wspolpracy-w-przedmiocie-dostepu-przedsiebiorcow-telekomunikacyjnych-
do-nieruchomosci-lasow-panstwowych/ 

•	 Brak jednolitych i przejrzystych zasad 
wyliczania opłat za Dostęp oraz ich 
nieprzewidywalność

•	 Zbyt wysokie opłaty za Dostęp – 	
brak określenia maksymalnych stawek

•	 Opłaty nieproporcjonalne do wielkości 
wykorzystywanego pasa gruntu

•	 Uzależnienie udzielenia Dostępu 	
od zgody Dyrektora RDLP

•	 Niezasadna odmowa bądź brak podjęcia 
negocjacji w sprawie udzielenia Dostępu

•	 Brak przejrzystych i łatwodostępnych 	
zasad Dostępu

•	 Brak możliwości negocjowania umów 
o Dostępie

•	 Długotrwały proces zawierania umów 
o Dostępie, przekraczający termin 30 dni

Bariery ekonomiczne Bariery nieekonomiczne

https://kike.pl/2018/11/raport-pt-analiza-zasad-wspolpracy-w-przedmiocie-dostepu-przedsiebiorcow-telekomunikacyjnych-do-nieruchomosci-lasow-panstwowych/
https://kike.pl/2018/11/raport-pt-analiza-zasad-wspolpracy-w-przedmiocie-dostepu-przedsiebiorcow-telekomunikacyjnych-do-nieruchomosci-lasow-panstwowych/


Nadleśniczy zobowiązani są do udostępniania zarządzanych przez siebie Nieruchomości leśnych na potrzeby 
związane z telekomunikacją. Megaustawa przewiduje dwie odrębne podstawy takiego obowiązku:

5

Obowiązek udostępniania 
Nieruchomości leśnych

Kiedy?
Gdy udostępnienie nieruchomości ma na celu 
wyłącznie zapewnienie telekomunikacji 
w budynku znajdującym się na udostępnionej 
nieruchomości.

Przykład:
Operator chce świadczyć usługi dostępu  
do internetu w budynku znajdującym się  
na Nieruchomości leśnej. Żeby to zrobić musi 
doprowadzić do tego budynku przyłącze 
telekomunikacyjne i wykonać w nim instalację 
telekomunikacyjną.

Kiedy?
Gdy Operator chce umieścić na terenie 
nieruchomości, a następnie eksploatować 
i konserwować obiekty lub urządzenia 
telekomunikacyjne w celu niezwiązanym 
z zapewnieniem telekomunikacji w budynku 
znajdującym się na udostępnionej nieruchomości

Przykład:
Operator chce poprowadzić przez Nieruchomość 
leśną linię kablową, by móc świadczyć usługi 
telekomunikacyjne mieszkańcom pobliskiej 
miejscowości.

Oba obowiązki różnią się więc przede wszystkim celem, jaki chcą osiągnąć zainteresowani. Zapewnienie 
telekomunikacji w budynku zostało uznane za szczególnie istotne dla poprawy sytuacji osób chcących 
korzystać z usług telekomunikacyjnych. Z tego względu udostępnianie Nieruchomości leśnych na podstawie 
art. 30 Megaustawy nie może wiązać się z pobieraniem jakichkolwiek opłat.

Według przepisu art. 39b ust. 1 Ustawy o lasach, Nadleśniczy określa warunki zapewnienia dostępu, o którym 
mowa w art. 30 ust. 1 i 3 Megaustawy oraz umieszczania na nieruchomości obiektów i urządzeń, o którym 
mowa w art. 33 ust. 1 tej ustawy, z uwzględnieniem zasad gospodarki leśnej. 

Warunki dostępu do Nieruchomości leśnej dla każdego z ww. przypadków określane są odrębnie. 

Niniejsze opracowanie dotyczy wyłącznie obowiązków określonych w art. 33 Megaustawy.

Aby uzyskać dodatkowe informacje na temat dostępu, o którym mowa w art. 30 Megaustawy, zachęcamy  
do zapoznania się z poradnikiem opublikowanym przez UKE pod adresem:

http://www.uke.gov.pl/akt/poradnik-dla-przedsiebiorcow-telekomunikacyjnych,59.html

Art. 30 Megaustawy Art. 33 Megaustawy

http://www.uke.gov.pl/akt/poradnik-dla-przedsiebiorcow-telekomunikacyjnych%2C59.html


Co należy wiedzieć o Dostępie?

1.	 O Dostęp mogą ubiegać się:
1)	 przedsiębiorcy telekomunikacyjni 

będący dostawcami publicznych sieci 
telekomunikacyjnych lub świadczący usługi 
towarzyszące, 

2)	 wskazane w art. 4 pkt 1, 2, 4, 5, 8 Prawa 
telekomunikacyjnego organy i jednostki 
administracji rządowej, 

3)	 jednostki samorządu terytorialnego 
wykonujące działalność telekomunikacyjną 
zaspokajającą zbiorowe potrzeby wspólnoty 
samorządowej, zgodnie z art. 3 ust. 1 
Megaustawy, 

2.	 Umieszczanie na Nieruchomości leśnej 
obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej, o którym mowa w art. 33 
Megaustawy, może polegać w szczególności na:
1)	 instalowaniu urządzeń telekomunikacyjnych,
2)	 przeprowadzaniu linii kablowych pod 

Nieruchomością leśną, na niej lub nad nią,
3)	 umieszczaniu tabliczek informacyjnych 

o urządzeniach.

3.	 Umieszczanie na Nieruchomości leśnej 
obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej w oparciu o art. 33 
Megaustawy nie wymaga zgody RDLP. 	
W tym przypadku ani art. 39 Ustawy 	
o lasach traktujący o dzierżawie ani art. 39a 	
tej ustawy dotyczący służebności przesyłu, 	
nie znajdują zastosowania. Oznacza to, 	
że nie należy uzależniać zawarcia umowy 
o Dostępie od otrzymania zgody RDLP. 	
Byłoby to bezpodstawnym ograniczaniem 
uprawnień Operatorów. 
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2 Operator jest zobowiązany do uzyskania decyzji o wyłączeniu gruntów z produkcji leśnej w wyjątkowych sytuacjach. zwłaszcza wtedy, gdy umieszczone na 
terenie Nieruchomości leśnej obiekty i urządzenia infrastruktury telekomunikacyjnej uniemożliwiają dalsze prowadzenie gospodarki leśnej (orzecznictwo: 
wyrok WSA z dnia 10 października 2017 r. syg. akt IV SA/Wa 1312/17 oraz wyrok NSA z dnia 24 maja 2016 r. syg. akt II OSK 2261/14).

4.	 Operatorzy powołują się na obowiązek 
Nadleśniczego wynikający z art. 33 
Megaustawy przede wszystkim wtedy, 	
gdy zamierzają zrealizować nowe inwestycje. 
Mogą jednak zdarzyć się przypadki, 	
gdy wniosek o umożliwienie eksploatacji 	
czy konserwacji będzie dotyczyć istniejącej 
już infrastruktury telekomunikacyjnej. Mowa 
tu o sytuacji, gdy poprzednio obowiązująca 
umowa o Dostępie do Nieruchomości leśnej 
została rozwiązana bądź wygasła. W takim 
przypadku obowiązek zawarcia kolejnej 
umowy spoczywa na Nadleśniczym. Wskazał 
na to Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku 
z dnia 24 listopada 2017 r., w sprawie o sygn. 
akt I OSK 966/17.

5.	 Dostęp nie może:
1)	 uniemożliwiać racjonalnego korzystania 

z Nieruchomości leśnej,
2)	 prowadzić do istotnego zmniejszenia 

wartości Nieruchomości leśnej.

6.	 Racjonalne korzystanie z Nieruchomości 
leśnej to korzystanie zgodne z jej 	
przeznaczeniem i charakterem. Jeśli 
realizacja inwestycji Operatora nie wymaga 
uzyskania decyzji o wyłączeniu z produkcji2 
(art. 11 Ustawy o ochronie gruntów) albo 
nastąpi po uzyskaniu takiej decyzji, to co 
do zasady należy przyjąć, że nie ma podstaw 
do odmowy zapewnienia Dostępu.

7.	 Dostęp do Nieruchomości leśnej jest dla 
Operatora odpłatny, choć przepisy przewidują 
wyjątki. Zasady odpłatności zostały 
omówione w dalszej części Wytycznych.

http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/AC2BD2D6DE
http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/7B73F33C40
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Warunki ramowe

Nadleśniczy zobowiązany jest określić Warunki ramowe zgodnie z art. 39b Ustawy o lasach.

Informacja o Warunkach ramowych jest przekazywana do RDLP i do UKE zgodnie z następującym schematem:

Łatwy dostęp do Warunków ramowych ma dla Operatorów istotne znaczenie – sprzyja bowiem podejmowaniu 
decyzji inwestycyjnych i przyczynia się do szybszego zawierania Umów z Nadleśniczymi. 

Równie istotna jest przy tym zawartość Warunków ramowych. Jeśli są one zbyt ogólne, niejasne czy niepełne – 
na ich podstawie nie można ocenić opłacalności planowanego zamierzenia inwestycyjnego. 

Warunki ramowe powinny spełniać następujące wymagania:

Dyrektor RDLP 
przekazuje 
Prezesowi UKE 
informacje  
o adresie strony 
internetowej

Dyrektor RDLP 
publikuje 
Warunki ramowe 
na swojej stronie 
internetowej 7 dni7 dni

Nadleśniczy, 
który opracował 
Warunki 
ramowe, 
przekazuje je 
Dyrektorowi 
RDLP

Prezes UKE 
udostępnia 
informacje 
przez punkt 
informacyjny ds. 
telekomunikacji 
https://pit.uke.
gov.pl/

Jakościowe

•	 przejrzyste

•	 spójne

•	 jednoznaczone

•	 jednolite

•	 odpowiednio  
szczegółowe

•	 racjonalne

•	 adekwatne

•	 warunki rozliczeń z tytułu zapewnienia 
Dostępu

•	 sposób określenia zajętości 
Nieruchomości leśnej na potrzeby 
inwestycji

•	 warunki wybudowania, eksploatacji, 
naprawy, remontu lub przebudowy 
infrastruktury telekomunikacyjnej, 
w szczególności warunki wejścia  
na teren Nieruchomości leśnej

•	 sposób postępowania 
w przypadku wystąpienia 
awarii

•	 warunki zawarcia 
i rozwiązania Umowy 
(w tym długości okresu 
wypowiedzenia)

•	 procedury rozstrzygania 
sporów,

•	 wzór projektu Umowy

Warunki Dostępu



Rekomendacje

Warunki rozliczeń z tytułu zapewnienia dostępu 
do Nieruchomości leśnej oraz sposób określenia 
zajętości Nieruchomości leśnej na potrzeby inwestycji 
telekomunikacyjnych
 
Największą barierę w Dostępie do Nieruchomości leśnych stanowi brak jednoznacznie określonych 
warunków finansowych uniemożliwiający Operatorom ocenę ekonomicznej opłacalności inwestycji w danej 
lokalizacji. 

Krytycznie należy odnieść się w szczególności do narzucania na Operatora dwumetrowego pasa gruntu 
podlegającego zajęciu pod inwestycje telekomunikacyjne. Wymóg ten narzucany jest niezależnie od 
rzeczywistej powierzchni gruntu zajętej przez zainstalowaną infrastrukturę. Tego typu wymóg generuje 
wysokie koszty dostępu do Nieruchomości leśnych. Co więcej, jest on nieuzasadniony w świetle 
obowiązujących przepisów ani też nie opiera się na żadnych racjonalnych przesłankach. 
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Powierzchnia zajęcia Nieruchomości leśnej przez umieszczoną 
infrastrukturę telekomunikacyjną powinno ustalać się jako 
powierzchnię jej rzutu poziomego. 

Opłata roczna ustalana będzie jako iloczyn liczby metrów 
kwadratowych powierzchni Nieruchomości leśnej zajętej przez rzut 
poziomy obiektów i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej 
i stawki opłaty rocznej za zajęcie 1 m2 tej nieruchomości pobieranej 
za umieszczenia na niej ww. obiektów i urządzeń.

 
Opłata ustalana jest wg poniższych wzorów:

a.	 dla umieszczenia obiektów liniowych 	
(np. linia telekomunikacyjna, kanalizacja kablowa)

	 	 O = l × d × S
gdzie: 
O  – opłata roczna [PLN],

l – długość obiektu liniowego [mb],
d – średnica lub szerokość zewnętrzna obiektu liniowego [m],
S – stawka opłaty rocznej za umieszczenie na Nieruchomości 

leśnej obiektu liniowego [PLN/m2].

b.	 dla umieszczenia obiektów nieliniowych (np. wieże, maszty)

	 	 O = P × S
gdzie: 
Or – opłata roczna [PLN],
P – powierzchnia zajętości obiektu nieliniowego [m2],
S – stawka opłaty rocznej za umieszczenie na Nieruchomości 

leśnej obiektu nieliniowego [PLN/m2].

 
Stawka opłaty rocznej za umieszczenie na Nieruchomości leśnej 
obiektów i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej nie może 
przekroczyć 2,5 zł za zajęcie 1 m2 tej nieruchomości.

Przyjęcie niniejszej propozycji 
przyczyni się do likwidacji 
istniejących obecnie znacznych 
dysproporcji w opłatach za 
dostęp do Nieruchomości 
leśnych, zwiększy pewność 
inwestycyjną Operatorów 
oraz wzmocni ich pozycję 
negocjacyjną. Ustalenie 
maksymalnej wysokości  
stawki opłaty za zajęcie 1 m2  
Nieruchomości leśnej 
pozwoli wyeliminować 
stosowane obecnie praktyki 
dyskryminacyjne.

Rekomendacja (spójna z brzmieniem art. 39b ust. 4 Ustawy 
o lasach określonym Ustawą z dnia 30 sierpnia 2019 r.  
o zmianie ustawy o wspieraniu rozwoju usług i sieci 
telekomunikacyjnych oraz niektórych innych ustaw).

Uzasadnienie

r

r



Charakter Opłat za udostępnienie Nieruchomości 	
leśnej na potrzeby telekomunikacji
 
Rekomenduje się, aby Opłata uiszczana była z góry, z przyjęciem roku kalendarzowego jako okresu 
rozliczeniowego. Termin dokonania zapłaty powinien być ustalony w drodze negocjacji i określony w Umowie.

Opłata za dany rok podlegać będzie proporcjonalnemu zmniejszeniu w przypadku krótszego okresu 
obowiązywania Umowy w tym roku.

 
Wielkość Opłaty ustala się: 

	 	 O  = O  × 

gdzie: 
O  – opłata w pierwszym roku [PLN],
O  – opłata roczna [PLN],
d – liczba dni pozostała do końca roku, począwszy od dnia podpisania protokołu przekazania terenu budowy,
d  – ilość dni w danym roku kalendarzowym.

W ostatnim roku Opłata będzie liczona proporcjonalnie do liczby dni, od początku roku kalendarzowego 
do dnia rozwiązania Umowy.

Strony Umowy mogą ustalić, że korzystanie z Nieruchomości leśnej jest bezpłatne.

W przypadku, gdy Operator umieszcza na Nieruchomości leśnej obiekty i urządzenia infrastruktury 
telekomunikacyjnej zapewniające dostęp do usług szerokopasmowego dostępu do Internetu o przepustowości 
co najmniej 30 Mb/s budynkom lub obiektom pozostającym w zarządzie Lasów Państwowych, Nadleśniczy jest 
zobowiązany do zapewnienia nieodpłatnego Dostępu do Nieruchomości leśnej.

p

r

r

p r
rd

d
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Warunki wybudowania, eksploatacji, naprawy, remontu 
lub przebudowy infrastruktury telekomunikacyjnej, 
w szczególności warunki wejścia na teren Nieruchomości leśnej

Każdorazowe wejście na teren Nieruchomości leśnej w celu 
wykonania prac związanych z budową, eksploatacją, naprawą, 
remontem lub przebudową infrastruktury telekomunikacyjnej 
powinno być poprzedzone zgłoszeniem tychże prac Nadleśniczemu 
w terminie 7 dni przed planowanym wykonaniem. Zgłoszenie 
powinno określać datę planowanych prac, ich zakres i lokalizację, 
a także wskazywać osobę odpowiedzialną za ich przeprowadzenie 
oraz numer kontaktowy do ww. osoby.

Powyższa propozycja umożliwi 
Nadleśniczemu sprawowanie 
kontroli nad udostępnioną 
Nieruchomością leśną.

Rekomendacja Uzasadnienie

Warunki Dostępu do Nieruchomości leśnej w celu usuwania awarii

W przypadku wystąpienia awarii Operatorzy powinni mieć 
możliwość przystąpienia do jej natychmiastowego usuwania, 
a Nadleśniczy powinien zapewnić im każdorazowo dostęp 
do Nieruchomości leśnej. Za awarię uznać należy wystąpienie 
takiego stanu technicznego sieci lub jej elementów, który 
uniemożliwiałby lub poważnie ograniczał świadczenie usług 
telekomunikacyjnych. 

Umożliwienie Operatorom 
jak najszybszego reagowania 
w przypadku awarii sieci 
telekomunikacyjnej ma 
znaczenie priorytetowe 
z uwagi na konieczność jej 
niezwłocznego usunięcia, 
a następnie przywrócenia 
świadczenia usług 
telekomunikacyjnych 
użytkownikom końcowym.

Rekomendacja Uzasadnienie

11
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Warunki zawarcia Umowy
 
Zawarcie Umowy poprzedza złożenie wniosku do Nadleśniczego.  
Informacja o tym co powinien zawierać wniosek, powinna być łatwo dostępna przed jego złożeniem.

Wniosek powinien zawierać:

Elementy konieczne:
•	 opis planowanej inwestycji, na który składają się:

•	 projekt techniczny określający przedmiot i zakres inwestycji, 
w tym informację o tym jakie obiekty i urządzenia 
infrastruktury telekomunikacyjnej zostaną umieszczone 
na Nieruchomościach leśnych, jakie są ich wymiary, 
jaką powierzchnię będzie zajmować rzut poziomy tych 
obiektów i urządzeń oraz opis technologii zastosowanych 
przy umieszczaniu obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej,

•	 załącznik graficzny w postaci mapy ewidencyjnej do celów 
opiniodawczych wraz z zaznaczonym przebiegiem, 
lokalizacją obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej,

•	 informacja o tym, że Operator zapewni dostęp do usług 
szerokopasmowych o przepustowości co najmniej 30 Mb/s 
w budynkach lub obiektach pozostających w zarządzie 
Lasów Państwowych – o ile takie jest zamierzenie 
Operatora.

Elementy dodatkowe:
•	 dane osoby upoważnionej do utrzymania kontaktu 

z nadleśnictwem i wyznaczonej do podpisywania protokołów,
•	 propozycje warunków finansowych stanowiących podstawę 

wyliczenia Opłaty,
•	 planowany termin rozpoczęcia i zakończenia prac związanych 

z umieszczeniem obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej.

Poinformowanie Operatorów 
o tym co powinien zawierać 
wniosek o zawarcie 
Umowy usprawni składanie 
wymaganych przez 
Nadleśniczego dokumentów 
i przyczyni się do skrócenia 
czasu zawierania Umowy.

Rekomendacja Uzasadnienie
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Określenie czasu rozpatrzenia wniosku
 
Dobrą praktyką jest informowanie przez Nadleśniczych o tym w jakim terminie rozpatrzony zostanie wniosek 
o zawarcie Umowy. Obecnie część Nadleśniczych w Warunkach ramowych wskazuje, że uzgodnienie wniosku 
nastąpi w terminie 14 dni od jego złożenia. Wskazywanie okresu, w jakim zostanie rozpatrzony wniosek, 
zapewni Operatorom większą pewność w planowaniu kolejnych działań. 

Warunki rozwiązania Umowy 	
(w tym długości okresu wypowiedzenia)

Każda ze stron może rozwiązać Umowę za pisemnym 
wypowiedzeniem z zachowaniem 6-miesięcznego okresu 
wypowiedzenia, przy czym w przypadku wypowiedzenia 
Umowy przez Nadleśniczego wymagane jest wskazanie 
uzasadnienia tego wypowiedzenia. 

Operator może rozwiązać umowę z zachowaniem 
30-dniowego okresu wypowiedzenia w sytuacji, gdy:
•	 na Nieruchomości leśnej lub jej sąsiedztwie nastąpiła 

zmiana, która będzie miała istotny, niekorzystny 
wpływ na działanie obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej umieszczonej przez Operatora 
zgodnie z postanowieniami Umowy, 

•	 zaistniały okoliczności faktyczne lub prawne 
uniemożliwiające korzystanie przez Operatora 
z Nieruchomości leśnej w sposób wskazany 
w Umowie, takie jak nieotrzymanie lub cofnięcie 
wymaganych prawem pozwoleń organów administracji 
publicznej dla obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej.

Rekomendacja

Zachowanie 6-miesiecznego okresu 
wypowiedzenia jest ważne ze 
względu na ewentualną potrzebę 
wybudowania alternatywnej 
infrastruktury telekomunikacyjnej 
na terenie innej nieruchomości 
w celu zapewnienia ciągłości 
świadczenia usług użytkownikom 
końcowym. Termin sześciu miesięcy 
wynika z założenia, że będzie on 
wystarczający do przeprowadzenia 
procesu inwestycyjnego związanego 
z wybudowaniem alternatywnej 
infrastruktury na innej nieruchomości.

Zachowanie 30-dniowego okresu 
wypowiedzenia byłoby stosowane 
tylko w sytuacjach szczególnych, 
niezależnych od Operatora 
i dotyczyłoby sytuacji niewymagających 
zachowania 6-miesięcznego terminu 
na przeprowadzenie procesu 
inwestycyjnego na terenie innej 
nieruchomości.

Uzasadnienie
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Procedura rozstrzygania sporów

Wzór Umowy

Ewentualne spory, jakie mogą wyniknąć między stronami 
w związku z realizacją Umowy, powinny być rozwiązywane 
w sposób polubowny. W razie niemożliwości osiągnięcia 
porozumienia polubownie, spór zostanie poddany 
rozstrzygnięciu przez sąd powszechny właściwy dla miejsca 
położenia Nieruchomości leśnej.

Prezes UKE rekomenduje do stosowania wzór Umowy stanowiący 
załącznik nr 2 do Wytycznych.

Polubowne rozwiązanie 
sporu umożliwi stronom 
szybsze jego rozstrzygnięcie 
i uniknięcie ewentualnych 
kosztów sądowych. 

Zamieszczenie wzoru Umowy 
w Warunkach ramowych 
pozwoli Operatorom zapoznać 
się ze szczegółowymi 
warunkami udostępnienia 
Nieruchomości leśnej 
i przygotować się do negocjacji.

Rekomendacja

Rekomendacja

Uzasadnienie

Uzasadnienie
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Publikowanie informacji na stronie internetowej nadleśnictwa

Rekomendacje dodatkowe:

1.	 Każdorazowa aktualizacja Warunków ramowych 
dokonywana przez Nadleśniczych powinna 
spełniać rekomendacje określone w Wytycznych.

2.	 Każdorazowa aktualizacja Warunków ramowych 
dokonywana przez Nadleśniczych wymaga 
przesłania ich do właściwej RDLP.

3.	 W Warunkach ramowych Nadleśniczy powinni 
podawać adres e-mail lub numer telefonu 
do kontaktu.

4.	 Nadleśniczy powinni opracować wzór protokołu 
przekazania terenu budowy oraz wzór protokołu 
po zakończeniu prac i dołączyć ww. wzory 
do projektu Umowy o Dostępie.

5.	 Dyrektorzy RDLP powinni sprawować kontrolę 
nad adekwatnością przygotowywanych przez 

Oprócz publikowania w formacie pdf informacji 
o Warunkach ramowych na stronie internetowej RDLP, 
informacja ta powinna być również publikowana  
na stronie internetowej nadleśnictwa. 

Rekomendacja

Nadleśniczych Warunków ramowych, a w ramach tej 
kontroli powinni wzywać Nadleśniczych do zmiany, 
uzupełnienia lub doprecyzowania Warunków.

6.	 Warunki nie powinny odsyłać do regulacji 
wewnętrznych Nadleśniczych, które nie są 
publikowane na stronie internetowej nadleśnictwa. 
Dobrą praktyką byłoby publikowanie przez 
Nadleśniczych uchwalonego przez nich prawa 
wewnętrznego np. na stronie internetowej 
nadleśnictwa.

7.	 RDLP powinny wyraźnie wskazać w wydawanych 
przez siebie zarządzeniach, że zapewnienie  
Dostępu do Nieruchomości leśnych nie wymaga 
uzyskania zgody RDLP. Na marginesie należy 
wskazać, że zgody RDLP nie wymaga także 
zapewnienie dostępu, o którym mowa w art. 30  
ust. 1 i 3 Megaustawy. 

Umożliwiłoby to Operatorom 
zamierzającym realizować inwestycje 
telekomunikacyjne na terenie danego 
nadleśnictwa szybsze zapoznanie się 
z ważnymi informacjami. 

Nie wszyscy Operatorzy posiadają  
wiedzę o obowiązku publikowania 
informacji o Warunkach ramowych  
na stronie internetowej Dyrektorów RDLP.

Uzasadnienie

Wzór Warunków ramowych stanowi załącznik nr 1 do Wytycznych
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Decyzja określająca 
Warunki ramowe

Warunki ramowe sporządza zgodnie z Ustawą o lasach Nadleśniczy. Prezes UKE może wezwać Nadleśniczego 
do przedstawienia, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wezwania, informacji w sprawie stosowanych 
warunków zapewniania Dostępu. Jeżeli, po analizie Prezes UKE stwierdzi, że stanowią one realny problem  
dla Operatorów w uzyskaniu Dostępu do Nieruchomości, kierując się potrzebą zapewnienia skutecznej 
konkurencji oraz zapewnienia telekomunikacji może w drodze decyzji określić Warunki ramowe. Prezes UKE 
może określić Warunki ramowe także po upływie terminu 30 dni wskazanego powyżej.

Nadleśniczy związany jest decyzją podjętą przez Prezesa UKE i ma obowiązek zawierania umów o Dostępie  
na warunkach nie gorszych niż te, które zostały określone przez Prezesa UKE.

Decyzja określająca Warunki ramowe jest publikowana na stronie Biuletynu Informacji Publicznej UKE i z mocy 
ustawy podlega natychmiastowemu wykonaniu. Odwołanie od niej rozpatrywane jest przez Sąd Okręgowy 
w Warszawie – Sąd Ochrony Konkurencji i Konsumentów.

Na tej samej zasadzie Prezes UKE może wydawać decyzje określające warunki zapewniania przez Nadleśniczych 
dostępu na podstawie art. 30 Megaustawy.
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Umowa o Dostępie

Uzyskanie Dostępu odbywa się na wniosek o zawarcie Umowy. 

Informacja o tym, co powinien zawierać wniosek powinna być dostępna na stronie internetowej Nadleśnictwa. 
Udostępnienie Operatorom informacji umożliwia wcześniejsze zapoznanie się z warunkami Dostępu.

Warunki Umowy powinny podlegać negocjacjom. Brak możliwości negocjowania warunków Umowy stanowił-
by poważne ograniczenie w dostępie do Nieruchomości leśnych, ponieważ stawiane żądania mogą wykraczać 
poza możliwości, jakimi dysponują Operatorzy. 

Umowa powinna być zawarta na piśmie w terminie 30 dni od dnia wystąpienia przez Operatora z wnioskiem 
o jej zawarcie (art. 33 ust. 3 Megaustawy).

Umowa stanowi podstawę do dokonania wpisu w księdze wieczystej. Wpisowi do księgi wieczystej podlega 
nie tyle sama Umowa, ile wynikające z niej prawo korzystania z Nieruchomości leśnej na potrzeby związane 
z umieszczaniem, eksploatacją i konserwacją obiektów i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej.

Wzór Umowy stanowi załącznik nr 2 do Wytycznych

•	 określenie stron

•	 określenie przedmiotu umowy

•	 określenie czasu trwania umowy

•	 określenie wysokości i rodzaju opłat

•	 termin i sposób dokonywania płatności

•	 technologię i parametry umieszczanych obiektów i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej oraz ich oznakowania

•	 warunki wykonywania konserwacji i eksploatacji tych obiektów i urządzeń 

•	 warunki ponoszenia odpowiedzialności za szkody poczynione przez obie strony

•	 sposób rozstrzygania sporów

•	 warunki rozwiązania umowy, w tym okresów wypowiedzenia

•	 warunki dotyczące zmiany umowy

Umowa powinna zawierać co najmniej:
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Decyzja starosty 
zastępująca Umowę

Wniosek o wydanie decyzji
 
W przypadku:
1.	 negatywnego rozpatrzenia wniosku przez Nadleśniczego,
2.	 przedłużających się negocjacji skutkujących brakiem możliwości podpisania Umowy w terminie  

30 dni od dnia wystąpienia przez Operatora z wnioskiem o jej zawarcie,
3.	 braku odpowiedzi Nadleśniczego na wniosek o zawarcie Umowy,

Operator może wystąpić z wnioskiem do starosty o wydanie decyzji ograniczającej sposób korzystania 
z Nieruchomości leśnej.

Procedurę pozwalającą na pozyskanie nieruchomości pod umieszczenie na niej infrastruktury 
telekomunikacyjnej przewidują przepisy Megaustawy i u.g.n. Zgodnie z art. 33 ust. 7 Megaustawy w związku 
z art. 124 u.g.n. Operator może uzyskać decyzję administracyjną, na mocy której właściwy starosta ograniczy 
sposób korzystania z nieruchomości, udzielając tym samym zezwolenia na zakładanie i przeprowadzenie na 
terenie nieruchomości obiektów i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej.

Przepisy u.g.n. zobowiązują starostę do uzgodnienia z Prezesem UKE projektu decyzji ograniczającej sposób 
korzystania z nieruchomości w zakresie urządzeń łączności publicznej.

Wystąpienie z wnioskiem do starosty nie uniemożliwia kontynuowania negocjacji warunków Umowy 
z Nadleśniczym.
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Zakres uprawnień, jakie przyznaje inwestorowi decyzja 
o ograniczeniu sposobu korzystania z Nieruchomości leśnych
 
Decyzja o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomości przyznaje prawo do: 
1.	 zajęcia określonej części nieruchomości, umieszczenia obiektów i urządzeń infrastruktury 

telekomunikacyjnej i ich niezakłóconej eksploatacji,
2.	 uzyskania każdorazowego dostępu do nieruchomości w celu wykonywania bieżących czynności 

konserwacyjnych, naprawy, remontu oraz usuwania awarii infrastruktury telekomunikacyjnej,
3.	 dysponowania nieruchomością w celach budowlanych, w przypadku konieczności przebudowy urządzeń 

umieszczonych nieruchomości w oparciu o tę decyzję.

Uzyskane uprawnienie jest skuteczne wobec każdoczesnego właściciela nieruchomości. W celu 
zagwarantowania jego realizacji ostateczna decyzja o ograniczeniu stanowi podstawę do dokonania wpisu 
w prowadzonej dla danej nieruchomości księdze wieczystej.

Decyzja ograniczająca sposób korzystania z nieruchomości nakłada na Operatora także obowiązki. 
Umieszczenie obiektów i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej powinno odbywać się z jak największym 
poszanowaniem prawa własności. Operator ma obowiązek przywrócenia nieruchomości do stanu 
poprzedniego, z uwzględnieniem zmian związanych z realizacją prac, niezwłocznie po zakończeniu realizacji 
inwestycji. Jeżeli nie ma możliwości przywrócenia stanu poprzedniego albo wiązałoby się ono z nadmiernymi 
trudnościami, zastosowanie znajdą przepisy dotyczące uzyskania odszkodowania przez właściciela gruntu.

Czy Dostęp do Nieruchomości leśnych uzyskiwany na drodze 
administracyjnej jest odpłatny?
Uzyskanie decyzji ograniczającej sposób korzystania z nieruchomości jest zazwyczaj powiązane z koniecznością 
wypłaty odszkodowania na rzecz właściciela nieruchomości. Należne odszkodowanie ustalane jest w drodze 
decyzji administracyjnych. 

Przepisy u.g.n. przewidują dwuskładnikowe odszkodowanie: 
1.	 część rekompensacyjną należną za szkodę rzeczywistą powstałą w wyniku umieszczenia obiektów i urządzeń 

infrastruktury telekomunikacyjnej, 
2.	 dodatkowe odszkodowanie za obniżenie wartości nieruchomości jeżeli jej wartość uległa zmniejszeniu 

wskutek wykonania decyzji ograniczającej sposób korzystania z nieruchomości. 

Wysokość odszkodowania jest ustalana w odrębnej decyzji administracyjnej. Oznacza to, że ewentualny spór 
co do jego wysokości, nie wstrzymuje realizacji inwestycji. Starosta, ustalając wysokość odszkodowania, jest 
obowiązany uzyskać opinię uprawnionego rzeczoznawcy majątkowego, określającą wysokość odszkodowania. 

Oznacza to, że uzyskanie Dostępu do Nieruchomości leśnych na drodze administracyjnej jest odpłatne. 
Z wnioskiem do starosty o ustalenie tej odpłatności występuje Nadleśniczy lub Operator.



Zastosowane skróty

Dostęp dostęp do nieruchomości, o którym mowa w art. 33 ust. 1 ustawy z dnia  
7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju usług i sieci telekomunikacyjnych

KIKE Krajowa Izba Komunikacji Ethernetowej

Lasy Państwowe Państwowe Gospodarstwo Leśne Lasy Państwowe

Megaustawa ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju usług i sieci 
telekomunikacyjnych

Nadleśniczy właściwy miejscowo nadleśniczy, który zobowiązany jest  
do udzielenia Dostępu

Nieruchomości leśne nieruchomości będące w zarządzie Państwowego Gospodarstwa  
Leśnego Lasy Państwowe

Operator podmiot mogący żądać dostępu do nieruchomości wskazany w art. 33 ust. 1 
ustawy o wpieraniu rozwoju usług i sieci telekomunikacyjnych

Opłata opłata za udostępnienie Nieruchomości leśnej

Prawo telekomunikacyjne ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne

Prezes UKE Prezes Urzędu Komunikacji Elektronicznej

RDLP Regionalna Dyrekcja Lasów Państwowych 

u.g.n. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 

Umowa umowa o umieszczenie obiektów i urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej

Ustawa o lasach ustawa z dnia 28 września 1991 r. o lasach

Ustawa o ochronie 	
gruntów rolnych i leśnych 

ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych

Warunki ramowe warunki umieszczania obiektów i urządzeń infrastruktury  
telekomunikacyjnej na Nieruchomościach leśnych

Wytyczne niniejsze wytyczne dla Nadleśniczych dotyczące udostępniania  
Nieruchomości leśnych na potrzeby telekomunikacji
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