PROJEKT DECYZJI DO KONSULTACII

Warszawa, 2023 r.

URZEDU KOMUNIKACII ELEKTRONICZNE)

T-Mobile Polska S.A.
ul. Marynarska 12
02-674 Warszawa

(dalej ,,Operator” lub ,,Najemca”)

SPV Rigoletto Investment sp. z o0.0.
PI. Pitsudskiego 1
00-078 Warszawa

(dalej ,,SPV Rigoletto”)

3SS.A.
ul. Ligocka 103 bud. 8
40-568 Katowice

(dalej ,Wynajmujacy”)

(dalej SPV Rigoletto i Wynajmujacy
tacznie jako ,Udostepniajgcy”)

DECYZJA DR.WWM.6171.15.2022.

Po rozpatrzeniu wniosku Operatora z dnia 9 lutego 2022 r. (dalej ,, Wniosek”),

w przedmiocie wydania decyzji zmieniajgcej Umowe zawartg w dniu 31 stycznia 2018 r.
pomiedzy Operatorem a Udostepniajgcymi wraz z Aneksem nr 1 sporzgdzonym w dniu
14 lipca 2021 r. (dalej ,Umowa”),

I. na podstawie art. 22 ust. 1 w zwigzku z art. 24a ust. 1 oraz w zwiazku z art. 30 ust. 5
i ust. 5e w zwiazku z art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
ustug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 884, z pdzn. zm., dalej
,ustawa o wspieraniu rozwoju”) oraz art. 104 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2000, z pdzn. zm.,
dalej , kpa”), w zwigzku z art. 206 ust. 1 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1648, z p6zn. zm., dalej ,,Pt”),

1. zmieniam tytut § 4 Umowy i nadaje mu nastepujace brzmienie:
,»§& 4 Nieodptatnosé¢ i zwrot kosztéw dostepu”
2. zmieniam tres¢ § 4 ust. 1 Umowy i nadaje mu nastepujace brzmienie:

,Dostep Najemcy do Przedmiotu Najmu jest nieodptatny.”.
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3. zmieniam tres¢ § 4 ust. 2 Umowy poprzez usuniecie tresci ,,Na czynsz sktadajq sie
nastepujqgce pozycje:” oraz usuniecie tabeli dotyczacej optat wyrazonych w Euro,
a nastepnie dodanie w ust. 2 przed pkt 1) postanowienia o nastepujacej tresci:

»Najemca zobowigzany jest do zwrotu Wynajmujgcemu wydatkow,

ktdre Wynajmujgcy poniesie w zwigzku z wykonywaniem przez Najemce uprawnien
wynikajgcych z umowy, w szczegdlnosci kosztow energii elektrycznej zuzytej przez
Najemce.”.

4. w §4 Umowyusuwam ust. 3,4i9.

Na podstawie art. 206 ust. 2aa w zwigzku z art. 206 ust. 2 pkt 6 Pt decyzja w pkt |
sentencji podlega natychmiastowemu wykonaniu.

Il. Odmawiam zmiany Umowy w pozostatym zakresie.
UZASADNIENIE
1. Podstawa rozpatrzenia Wniosku

Zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju: ,Wfasciciel, uzytkownik wieczysty
lub zarzadca nieruchomosci, niebedacy przedsiebiorcy telekomunikacyjnym,

jest obowigzany zapewnié¢ przedsiebiorcy telekomunikacyjnemu dostep

do nieruchomosci, w tym do budynku oraz punktu styku, polegajacy na:

1) zapewnieniu mozliwosci wykorzystywania istniejgcego przytgcza
telekomunikacyjnego lub istniejgcej instalacji telekomunikacyjnej budynku, jezeli
powielanie takiej infrastruktury bytoby ekonomicznie nieoptacalne lub technicznie
niemozliwe,

2)  umozliwieniu doprowadzenia przytacza telekomunikacyjnego az do punktu styku,
3)  umozliwieniu wykonania instalacji telekomunikacyjnej budynku, jezeli:

a) nie istnieje instalacja telekomunikacyjna budynku przystosowana
do dostarczania ustug szerokopasmowego dostepu do Internetu
0 przepustowosci co najmniej 30 Mb/s lub

b) istniejgca instalacja telekomunikacyjna budynku przystosowana do dostarczania
ustug szerokopasmowego dostepu do Internetu o przepustowosci co najmniej
30 Mb/s nie jest dostepna lub nie odpowiada zapotrzebowaniu przedsiebiorcy
telekomunikacyjnego,

4)  umozliwieniu korzystania z punktu styku,

5)  umozliwieniu utrzymywania, eksploatacji, przebudowy lub remontu przytgcza
telekomunikacyjnego lub instalacji telekomunikacyjnej budynku bedgcych
wtasnoscig tego przedsiebiorcy telekomunikacyjnego,

6) umozliwieniu wejscia na teren nieruchomosci, w tym do budynku, w zakresie
niezbednym do korzystania z dostepu, o ktdrym mowa w pkt 1-5 i ust. 3

- w celu zapewnienia telekomunikacji w tym budynku”.

Warunki dostepu, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju (dalej
,Dostep”) powinna okresla¢ umowa zawarta miedzy przedsiebiorcg telekomunikacyjnym
a odpowiednio wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub zarzadcg nieruchomosci,
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niebedacym przedsiebiorca telekomunikacyjnym. Zawarcie tej umowy stanowi czynnos¢
zwyktego zarzadu (art. 30 ust. 4 ustawy o wspieraniu rozwoju).

Natomiast zgodnie z art. 30 ust. 5e ustawy o wspieraniu rozwoju, przepisy art. 30 ust. 1-1f
oraz 2-5d ustawy o wspieraniu rozwoju stosuje sie odpowiednio do kazdego, komu
przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela, uzytkownika wieczystego lub zarzadcy
nieruchomosci lub witasciciela kabla telekomunikacyjnego, instalacji telekomunikacyjne;j
budynku lub przytgcza telekomunikacyjnego prawo korzystania z:

1) punktu styku;

2) kabla telekomunikacyjnego, instalacji telekomunikacyjnej budynku lub przytacza
telekomunikacyjnego.

Zgodnie z art. 30 ust. 5 ustawy o wspieraniu rozwoju do Dostepu, stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 19 ust. 2 i 2a, art. 20, art. 21 ust. 2-3, art. 22 ust. 1, 5i 8-10, art. 23 i art. 243,
ustawy o wspieraniu rozwoju (dotyczgce dostepu do infrastruktury technicznej),

przy czym termin zawarcia umowy o Dostepie wynosi 30 dni od dnia wystgpienia przez
przedsiebiorce telekomunikacyjnego z wnioskiem o jej zawarcie.

Stosownie zas do art. 24a w zwigzku z art. 30 ust. 5 ustawy o wspieraniu rozwoju,
do zmiany umowy o Dostepie stosuje sie odpowiednio przepisy art. 19 i art. 21-24 ustawy
0 wspieraniu rozwoju.

Z art. 21 ust. 2 ustawy o wspieraniu rozwoju (stosowanego w sprawie odpowiednio)
wynika, ze przedsiebiorca telekomunikacyjny moze ztozy¢ do Prezesa Urzedu Komunikacji
Elektronicznej (dalej ,,Prezes UKE”) wniosek o wydanie decyzji w przedmiocie zmiany
umowy o Dostepie, gdy wczesdniej wystgpit do drugiej strony umowy o zawarcie aneksu
zmieniajgcego jej tresé, a nastepnie wystgpita jedna z dwdch okolicznosci:

1. odmdwiono zawarcia aneksu do umowy o Dostepie,

2. nie zawarto aneksu do umowy o Dostepie pomimo uptywu 30 dni od dnia ztozenia
wniosku o zmiane (art. 21 ust. 2 w zwigzku z art. 30 ust. 5 pkt 1 ustawy o wspieraniu
rozwoju).

Postepowanie przed Prezesem UKE jest prowadzone na podstawie przepisow kpa

ze zmianami wynikajgcymi z Pt oraz ustawy o wspieraniu rozwoju (art. 206 ust. 1 Pt).
Zatatwienie spraw objetych Wnioskiem nastepuje wiec w drodze wydania decyzji
(art. 104 § 1 kpa w zwigzku z art. 206 ust. 1 Pt).

Prezes UKE ustalit, ze:

1. Operator jest przedsiebiorcg telekomunikacyjnym (zrédto: rejestr przedsiebiorcow
telekomunikacyjnych, wpis nr 4).

2. SPV Rigoletto nie jest przedsiebiorcg telekomunikacyjnym (brak wpisu w rejestrze
przedsiebiorcow telekomunikacyjnych).

3. Wynajmujacy jest przedsiebiorcg telekomunikacyjnym (zrddto: rejestr
przedsiebiorcow telekomunikacyjnych, wpis nr 4408).

4. W dniu 31 stycznia 2018 r. Operator, SPV Rigoletto i Wynajmujacy zawarli Umowe
dotyczacg najmu infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosciach potozonych
w Warszawie przy ul. Polnej 11 i ul. Lecha Kaczynskiego 14 (uprzednio, a obecnie
Al. Armii Ludowej), dla ktérych to nieruchomosci Sgd Rejonowy dla Warszawy-
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Mokotowa w Warszawie, X Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiegi wieczyste

nr WA4M/00347221/4 i nr WA4M/00135630/5 (dalej odpowiednio ,,Nieruchomosci”
i ,KW”), wtym do posadowionych na tych Nieruchomosciach budynkéw (dalej
,Budynki”), w zwigzku ze $wiadczeniem przez Operatora ustug telekomunikacyjnych
w Budynkach na rzecz uzytkownikow korcowych (dowdd: § 1 ust. 1 Umowy
przedstawionej jako zatgcznik do Wniosku).

Strony wskazaty w preambule Umowy na nastepujgce okolicznosci: ,,Wynajmujgcego
i SPV Rigoletto tgczy umowa w zakresie operatorstwa budynkowego, zgodnie z ktéra
Wynajmujacy jest uprawniony do Swiadczenia na terenie kompleksu biurowego
International Business Center budynki A i B,(...) nastepujgcych ustug: a) Ustug
telekomunikacyjnych na rzecz najemcéw Budynkdéw, b) Ustug dzierzawy infrastruktury
w Budynkach, c) Ustug zarzadzania infrastrukturg Budynkéw;”. Nastepnie Strony
podkreslity, ze Najemce i SPV Rigoletto tgczg umowy w zakresie korzystania

z infrastruktury w Budynkach jak réwniez okolicznosé, ze intencjag Wynajmujacego

i SPV Rigoletto jest, aby umowy w zakresie korzystania z infrastruktury budynkowej
zostaty zawarte bezposrednio pomiedzy Wynajmujacym a Najemcga. Ponadto,

w § 1 ust. 3 Umowy Wynajmujgcy oswiadczyt, ze zawart z SPV Rigoletto umowe
operatorstwa budynkowego, zgodnie z ktérg przystuguje mu prawo do dysponowania
infrastrukturg telekomunikacyjng na Nieruchomosci i w Budynkach. Ze wzgledu

na powyzsze, zaréwno SPV Rigoletto (wtasciciel Nieruchomosci i Budynkow),

jak i Wynajmujgcy (podmiot, ktéremu przystuguje skuteczne wzgledem SPV Rigoletto
prawo korzystania z: punktu styku; kabla telekomunikacyjnego, instalacji
telekomunikacyjnej budynku lub przytacza telekomunikacyjnego zgodnie z art. 30 ust.
S5e ustawy o wspieraniu rozwoju) mogg by¢ Stronami przedmiotowego postepowania
administracyjnego, a tym samym adresatami decyzji administracyjne;.

W § 1 ust. 1 Umowy wskazano, ze , Przedmiotem Umowy jest najem infrastruktury
telekomunikacyjnej w Budynkach potozonych przy ul. Polnej 11 (IBC B)/ ul. Lecha
Kaczynskiego 14 (uprzednio, a obecnie Al. Armii Ludowej (IBC A) w Warszawie.”.

W § 1 ust. 2 Umowy wyjasniono, ze ,,Wynajmujgcy oddaje Najemcy Przedmiot Najmu
do uzywania pod instalacje urzadzen telekomunikacyjnych (...), celem $wiadczenia
ustug telekomunikacyjnych (...)” (dowdd: Wniosek wraz z zatgczong kopig Umowy).

Nieruchomosci i posadowione na nich Budynki stanowig wtasnos¢ SPV Rigoletto
(dowdd: dane publicznie dostepne w Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych z KW).

Negocjacje w sprawie zmiany Umowy trwaty:

a) zSPV Rigoletto od dnia 3 stycznia 2022 r., tj. od dnia, w ktérym SPV Rigoletto
odebrato pismo Operatora z dnia 30 grudnia 2021 r. stanowigce wniosek
o podjecie negocjacji dotyczgcych zmiany Umowy (dowéd: Wniosek wraz
z zatgcznikami),

b) z Wynajmujgcym od dnia 28 lipca 2021 r., tj. od dnia, w ktédrym Wynajmujacy
odebrat pismo Operatora z dnia 26 lipca 2021 r. stanowigce wniosek o podjecie
negocjacji dotyczgcych zmiany Umowy (dowéd: Wniosek wraz z zatgcznikami).

Negocjacje dotyczyty zmian Umowy polegajgcych na ,uzgodnieniu zasad korzystania
z istniejgcego przytacza telekomunikacyjnego i instalacji telekomunikacyjnej
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w budynku, mozliwosci wykonania instalacji telekomunikacyjnej w budynkach (...)”
(dowdd: Wniosek wraz zatgcznikami).

10. Ze wzgledu na niezawarcie aneksu do Umowy w okreslonym przepisami terminie
(30 dni od dnia doreczenia wniosku o zmiane Umowy do SPV Rigoletto
i Wynajmujgcego), Operator wystgpit do Prezesa UKE z Wnioskiem. Operator wskazat,
ze ,Umowa z dnia 31 stycznia 2018 r. jest odptatng umowag dzierzawy w zakresie
mozliwosci i odptatnego wykonania instalacji do uzytkownikéw korcowych
w czesciach wspdlnych (czesciach sktadowych budynku). Wykonania infrastruktury
telekomunikacyjnej (instalacji telekomunikacyjnej) dokonuje Wnioskodawca,
ktdry ponosi koszty materiatdw i instalacji. Umowa dostepu w oparciu o uwrust
jest umowa szczegdlng wzgledem umowy najmu czy dzierzawy okreslonych w kc”.
Do Whniosku zostat zatgczony projekt umowy, ktéry zgodnie z zadaniem Operatora
zawartym we Whniosku, miat w catosci zastgpi¢ postanowienia zwarte w Umowie.

W oparciu o powyzszy materiat dowodowy zgromadzony w sprawie, Prezes UKE stwierdzit,
ze:

1. Umowa dotyczy Dostepu w zakresie umozliwienia Operatorowi doprowadzenia
przytaczy telekomunikacyjnych do Budynkéw oraz wykorzystania elementéw
infrastruktury telekomunikacyjnej Budynkéw w celu zapewnienia telekomunikacji
w Budynku. Infrastruktura telekomunikacyjna w Budynku stanowi wtasnosé SPV
Rigoletto, ale jest w posiadaniu Wynajmujgcego ze wzgledu na obowigzujgcg umowe
operatorstwa budynkowego zawartg pomiedzy SPV Rigoletto a Wynajmujgcym
(preambuta Umowy, § 2 ust. 1i 2 Umowy).

2. Umowa okresla warunki Dostepu odpowiadajgcego dostepowi okreslonemu w:

— art. 30 ust. 1 pkt 1i5 w zwigzku z ust. 5e ustawy o wspieraniu rozwoju
(umozliwienie Operatorowi wykorzystania istniejgcej w Budynkach infrastruktury
stanowigcej wtasnos¢é SPV Rigoletto, a bedgcej w posiadaniu Wynajmujacego
(§ 4 ust. 2 pkt 3) - 15) Umowy, w ktérych wskazane zostato, ze , Wynajmujgcy
udostepni powierzchnie wewngtrz Nieruchomosci niezbednq do instalacji
przetgcznicy swiatfowodowej oraz pofozenia kabla swiattowodowego w relacji
(...).”, a takze, ze ,, Wynajmujqcy udostepni powierzchnie wewngtrz Nieruchomosci
niezbednq do przeprowadzenia kabla swiattowodowego w relacji (...).”).

— art. 30 ust. 1 pkt 2 i 5 w zwigzku z ust. 5e ustawy o wspieraniu rozwoju
(umozliwienie Operatorowi doprowadzenia przytgczy telekomunikacyjnych
do Budynkdw, a nastepnie ich utrzymywania, eksploatacji, przebudowy i remontu
(8§ 5 ust. 4 Umowy),

— art. 30 ust. 1 pkt 35 w zwigzku z ust. 5e ustawy o wspieraniu rozwoju
(umozliwienie Operatorowi wykonania instalacji telekomunikacyjnej Budynkow,
a nastepnie jej utrzymywania, eksploatacji, przebudowy i remontu (§ 4 ust. 2 pkt
1) - 15) Umowy),

— art. 30 ust. 1 pkt 6 w zwigzku z ust. 5e ustawy o wspieraniu rozwoju (w zakresie
wejscia na Nieruchomosci i do Budynkdw (§ 6 Umowy).

3. Operator, SPV Rigoletto i Wynajmujacy byli uprawnieni do zawarcia aneksu
zmieniajgcego Umowe.
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2. Uzasadnienie motywow rozstrzygniecia w pkt | sentencji decyzji

Analizowana Umowa zostata nazwana umowa najmu, a w jej konsekwencji przedmiot
Umowy zostat okreslony jako przedmiot najmu. Zgodnie z Umowg Operator z tytutu
najmu Przedmiotu Umowy zobligowany byt do ponoszenia statych optat okreslonych
w § 4 Umowy, ktére zostaty okreslone jako czynsz z tytutu wykorzystywania przez
Operatora elementdw infrastruktury telekomunikacyjnej w Budynkach.

Nalezy wskazaé, iz w orzecznictwie sagddw powszechnych za ugruntowang uznano zasade,
zgodnie z ktérg ocena charakteru umowy zalezy nie od jej nazwy, ale od rzeczywistej
tresci oraz celu i zgodnego zamiaru stron (np. tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

25 listopada 2010 r., sygn. | CSK 703/2009). W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze Umowa
precyzuje, iz ,,Przedmiotem najmu objetym niniejszg Umowag jest udostepnienie Najemcy
do wytgcznego uzywania infrastruktury telekomunikacyjnej w Budynkach potozonych
przy ul. Polnej 11 (IBC B)/ ul. Lecha Kaczyriskiego 14 (IBC A) w Warszawie (...)".

W ocenie Prezesa UKE, Udostepniajgcy zapewnit Operatorowi Dostep do Nieruchomosci,
w tym do Budynkoéw, poprzez umozliwienie korzystania mu z istniejgcej infrastruktury
telekomunikacyjnej Budynkéw na potrzeby wykonania przez Operatora wtasnej instalacji
telekomunikacyjnej w Budynkach oraz doprowadzenia przytgczy telekomunikacyjnych
do Budynkéw.

Powyzsze wskazuje, iz Umowa stanowi w istocie umowe o Dostepie. Oznacza to,

iz Dostep do Nieruchomosci oraz Budynkdéw, w celu zapewnienia telekomunikacji

w Budynkach, powinien by¢ realizowany przez SPV Rigoletto i Wynajmujgcego zgodnie

z postanowieniami ustawy o wspieraniu rozwoju, co z kolei uprawniato Prezesa UKE

do analizy, czy Wniosek o zmiane Umowy, zwtaszcza w zakresie nieodptatnosci Dostepu,
moze zosta¢ uwzgledniony.

Prezes UKE przy dokonywaniu zmian warunkéw Dostepu okreslonych w Umowie,
miat na wzgledzie, ze decyzja zastepuje w czesci Umowe, czyli jest rozstrzygnieciem
administracyjnym, ktore ksztattuje stosunek zobowigzaniowy. Tres¢ tego stosunku
nie moze sprzeciwiac sie naturze tego stosunku, ustawie ani zasadom wspédtzycia
spotecznego (art. 353! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, z pdzn. zm., dalej , kc”)). Przy dokonywaniu zmian
warunkéw Dostepu Operatora do Nieruchomosci, w tym do Budynku, Prezes UKE wzigt
pod uwage przedstawione w toku postepowania stanowiska Stron, kierujac sie
jednoczesnie kryteriami okre$lonymi w art. 22 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju,
tj. koniecznoscig zapewnienia niedyskryminacyjnych i proporcjonalnych warunkéw
Dostepu.

Zasada proporcjonalnosci oznacza, ze obowigzki ustalone w ramach decyzji
administracyjnej, muszg by¢ ,,odpowiednie i konieczne do osiggniecia celdw, ktérych
realizacja dopuszczalna jest przy pomocy danej regulacji. Przy czym w razie istnienia kilku
odpowiednich srodkéw nalezy wybrac te, ktére sg najmniej ucigzliwe, nadto natozone
obcigzenia muszg pozostawac¢ w odpowiednim stosunku do zamierzonych celéw” (wyrok
Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 11 lipca 1989 r. w sprawie 265/87, ECLI:EU:C:1989:303).
Przed zastosowaniem konkretnego srodka trzeba wiec ocenié najpierw, czy nie istnieje
alternatywa w postaci srodka mniej surowego. Ocena koniecznosci i zakresu dziatania
nalezy do kompetencji organu, ktéry weryfikuje przestanki przewidziane w przepisach.
Zasada proporcjonalnosci jest zawsze zwigzana ze specyficznymi i konkurencyjnymi
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interesami. Dlatego tez ustalajgc warunki dostepu Prezes UKE dobrat takie $rodki,
ktdre z jednej strony bedg gwarantowaty realizacje uprawnien przystugujacych
Operatorowi, z drugiej zas bedg mozliwie najmniej ucigzliwe dla SPV Rigoletto
oraz Wynajmujacego.

Realizacja wymogu zapewnienia niedyskryminacyjnych warunkéw dostepu wigze sie

z tym, by Prezes UKE nie ustalat warunkdw dostepu w sposdb zasadniczo odmienny

od tych, jakie sg ustalone w innych podobnych przypadkach (tak: S. Pigtek, Prawo
telekomunikacyjne. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis, komentarz do art. 28, teza 7).
Prezes UKE stosujgc sie do tej zasady, wydajac rozstrzygniecie w niniejszej sprawie,

miat na wzgledzie warunki Dostepu, jakie zostaty sformutowane w innych podobnych
przypadkach, przy czym wzigt pod uwage interes obu stron postepowania oraz uwzglednit
stanowiska stron przedstawione w toku postepowania.

Prezes UKE przeanalizowat tre$¢ projektu umowy przekazanej przez Operatora

przy Whniosku, ktéry zgodnie z zadaniem Operatora powinien zastgpi¢ Umowe,

oraz przedstawione przez niego we Whniosku uzasadnienie proponowanych zmian, a takze
przedstawione przy Wniosku dokumenty z negocjac;ji.

W pi$mie z dnia 4 marca 2022 r. ztozonym w toku postepowania, stanowisko w sprawie
przedstawit SPV Rigoletto, wskazujac, ze zgodnie z art. 30 ust. 3b ustawy o wspieraniu
rozwoju Operator ponosi koszty zwigzane z udostepnieniem nieruchomosci w celu
wykorzystywania istniejgcego przytacza telekomunikacyjnego lub istniejgcej instalacji
telekomunikacyjnej budynku lub doprowadzenia do budynku przytacza
telekomunikacyjnego lub wykonania instalacji telekomunikacyjnej budynku,

w tym przywrdcenia stanu pierwotnego oraz utrzymania udostepnionego przytgcza
telekomunikacyjnego, instalacji telekomunikacyjnej budynku lub catosci lub czesci kabla
telekomunikacyjnego. W ocenie SPV Rigoletto, w Swietle przytoczonego wyzej przepisu
ustawy o wspieraniu rozwoju, Operator ma obowigzek ponies¢ wszelkie koszty zwigzane
z udostepnieniem instalacji, doprowadzenia, wykonania, utrzymania faczy
telekomunikacyjnych. Jednocze$nie w swoim pismie SPV Rigoletto przywotat uzasadnienie
ustawodawcy dotyczgce nowelizacji ustawy o wspieraniu rozwoju z pazdziernika 2012 r.%,
w ktérym wskazano, ze intencjg zmiany art. 30 ustawy o wspieraniu rozwoju byto
natozenie na przedsiebiorce telekomunikacyjnego obowigzku zwigzanego z uzyskaniem
dostepu do nieruchomosci, w szczegdlnosci zwrotu kosztéw energii elektrycznej

oraz najmu. Dodatkowo SPV Rigoletto przywotat wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 12 kwietnia 2017 r. w sprawie o sygn. akt Il GSK 1905/15 oraz z dnia
13 lutego 2018 r. w sprawie o sygn. akt Il GSK 1429/16, w ktorych Naczelny Sad
Administracyjny wskazat, ze koszty zwigzane z udostepnieniem nieruchomosci w celu
wykorzystania istniejgcej instalacji telekomunikacyjnej w budynku, w szczegdlnosci koszty
energii elektrycznej oraz najmu ponosi przedsiebiorca telekomunikacyjny i zostaty one
uregulowane w art. 30 ust. 3b ustawy o wspieraniu rozwoju. SPV Rigoletto wskazat
rowniez, ze pobieranie czynszu za korzystanie z infrastruktury telekomunikacyjnej
Budynkéw oraz najem okres$lonych czesci Budynkéw nie moze byé utozsamiane z ptatnym
dostepem Operatora do Budynkéw, bowiem w opinii SPV Rigoletto takie dziatanie

! Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, VIl kadencja, Projekt ustawy o zmianie ustawy o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych oraz ustaw o drogach publicznych, druk nr 541.
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ma na celu rozszerzenie nieodptatnego dostepu do nieruchomosci na kazde dziatanie
Operatora na terenie Budynkow.

W pismie z dnia 11 marca 2022 r. Wynajmujacy podtrzymat argumentacje przedstawiong
przez SPV Rigoletto w pismie z dnia 4 marca 2022 .

Prezes UKE wyjasnia, ze Umowa zapewnia Operatorowi mozliwos¢ wykorzystania
istniejgcej infrastruktury telekomunikacyjnej znajdujacej sie w Budynkach (Dostep,

o ktorym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 1 ustawy o wspieraniu rozwoju), jak i mozliwosé
wykonania wtasnej instalacji telekomunikacyjnej (Dostep, o ktéorym mowa w art. 30 ust. 1
pkt 3 ustawy o wspieraniu rozwoju) odptatnie, wbrew brzmieniu art. 30 ust. 3a ustawy

0 wspieraniu rozwoju, ktéry wprost wskazuje, ze Dostep do nieruchomosci i budynkow
w celu zapewnienia telekomunikacji w budynku jest nieodptatny.

Nieodptatnosé Dostepu nie oznacza jednak, ze przedsiebiorca telekomunikacyjny nie jest
zobowigzany do ponoszenia zadnych kosztdw wynikajgcych z tego Dostepu. Zapisy
wskazane w art. 30 ust. 3b ustawy o wspieraniu rozwoju, jak rowniez wskazane przez SPV
Rigoletto i Wynajmujgcego wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego wskazujg wprost
na istnienie takiego zobowigzania. Obowigzek ten reguluje réwniez zmiana wprowadzona
niniejszg decyzjg, ktéra zobowigzuje Operatora do zwrotu kosztéw wynikajgcych

z Dostepu do Nieruchomosci i Budynku, ktére zaistniaty w wyniku zapewnienia Dostepu:
»Najemca zobowigzany jest do zwrotu Wynajmujgcemu wydatkdw, ktére Wynajmujgcy
poniesie w zwigzku z wykonywaniem przez Najemce uprawnien wynikajgcych z umowy,

w szczegdlnosci kosztow energii elektrycznej zuzytej przez Najemce”. Podmiot
zobowigzany do zapewnienia Dostepu, ze wzgledu na brak podstaw prawnych, nie ma
zatem prawa naliczaé zadnych optat lub wynagrodzen za zapewnienie Dostepu.
Stanowisko to potwierdza réwniez doktryna: ,,Dostep, o ktérym mowa w wyzej
wymienionych ust. 1 i ust. 3, jest bezwzglednie nieodptatny, co wynika bezposrednio

z tresci art. 30 ust. 3a u.w.u.s.t. [tj. Ustawy o wspieraniu rozwoju — przyp. aut.]” (Jakub
Mazurkiewicz, LEX, komentarz praktyczny, ABC nr 120335). Podkreslenia wymaga,

iz Dostep nalezy rozumie¢ nie tylko jako prawo do budowy instalacji telekomunikacyjnej
na terenie budynkow, ale rowniez jako prawo jej eksploatacji.

Nalezy jednoczes$nie wskazac, ze ustawowe zwolnienie z optat za Dostep oznacza

w istocie brak mozliwosci uzyskania przez podmiot udostepniajgcy dochodéw z tytutu
dostepu do nieruchomosci/budynku. Te okoliczno$é trzeba jednak odrézni¢ od sytuacii,
gdy w wyniku realizacji Dostepu przez przedsiebiorce telekomunikacyjnego podmiot
zobowigzany ponosi dodatkowe koszty z tym zwigzane. W mysl bowiem art. 30 ust. 3b
ustawy o wspieraniu rozwoju, w przypadku uzyskania dostepu, o ktérym mowa

w art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju, przedsiebiorca telekomunikacyjny ponosi
koszty:

1) zwigzane z udostepnieniem nieruchomosci w celu wykorzystywania istniejgcego
przytacza telekomunikacyjnego lub istniejgcej instalacji telekomunikacyjnej budynku
albo doprowadzenia do budynku przytgcza telekomunikacyjnego lub wykonania
instalacji telekomunikacyjnej budynku, w tym przywrdécenia stanu pierwotnego;

2) utrzymania udostepnionego przytacza telekomunikacyjnego, instalacji
telekomunikacyjnej budynku lub catosci lub czesci kabla telekomunikacyjnego.
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W tym zakresie Prezes UKE wskazuje, ze o tym, czy dostep jest odptatny czy nieodptatny,
decyduje zaistnienie okolicznosci, o ktéorych mowa w art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu
rozwoju, co jak juz zostato wyzej wskazane w niniejszej sprawie miato miejsce.

Rozstrzygajac sprawe, Prezes UKE wzigt pod uwage, ze:

1) zgodnie z informacjg uzyskang od stron w toku postepowania, SPV Rigoletto jest
wytgcznym wiascicielem infrastruktury telekomunikacyjnej w Budynkach (dowdd:
pismo SPV Rigoletto z dnia 4 marca 2022 r.),

2) ze wzgledu na zawartg przez SPV Rigoletto i Wynajmujgcego umowe
cywilnoprawng, Wynajmujacy uzyskat skuteczne wzgledem SPV Rigoletto -
wiasciciela infrastruktury telekomunikacyjnej w Budynkach, prawo do wytgcznego
korzystania z tej infrastruktury; Wynajmujgcy jest zatem podmiotem
zobowigzanym do zapewnienia Dostepu do Nieruchomosci i Budynkéw
na zasadach wynikajgcych z art. 30 ust. 1 w zwigzku z art. 30 ust. 5e ustawy
0 wspieraniu rozwoju.

Zawarte w § 4 ust. 1, 2, 3, 4 i 9 postanowienia Umowy okreslajg czynsz i optaty,

do ktérych poniesienia zobowigzany jest Operator (ust. 1 — zawiera wskazanie wysokosci
miesiecznego czynszu Operatora z tytutu przedmiotu najmu wyrazonego w Euro

oraz przeliczania go po kursie NBP; ust. 2 - zawiera tabele ze wskazaniem pozycji,

ktore wchodzg w sktad czynszu, ze wskazaniem przedmiotu najmu, klienta

oraz jednostkowej kwoty wyrazonej w Euro); ust. 3, 4 i 9 — zawierajg wskazanie,

jak nalezny czynsz bedzie ptacony przez Operatora (ze wskazaniem waluty, daty
wymagalnosci wptaty, sposobu wystawienia dokumentu finansowego oraz jego
indeksowania)). Optaty zwarte w Umowie nie mogg by¢ jednak uznane za dodatkowe
koszty zwigzane z realizacjg Dostepu, o ktérych mowa w art. 30 ust. 3b ustawy

0 wspieraniu rozwoju, z tego tez wzgledu Prezes UKE uznat, ze sg to optaty bezposrednio
za Dostep (w umowie wyraznie bowiem wskazano, ze Operator jest zobowigzany

do ponoszenia cyklicznych optat) ktérych ustanawianie jest niezgodne z art. 30 ust. 3a
ustawy o wspieraniu rozwoju.

Po analizie catosci materiatu dowodowego w sprawie Prezes UKE uznat za zasadne
dokonanie zmiany brzmienia § 4 ust. 1 i ust. 2 Umowy, przy jednoczesnym usunieciu

z§ 4 Umowy ust. 3,419, polegajace na modyfikacji postanowien przewidujgcych
odpfatnos¢ Dostepu. Wydajac decyzje, Prezes UKE wzigt pod uwage obowigzki natozone
na witascicieli, uzytkownikéw wieczystych, zarzgdcédw nieruchomosci przez art. 30 ustawy
o wspieraniu rozwoju. Art. 30 ust. 3a ustawy o wspieraniu rozwoju wprost okresla,

ze Dostep jest nieodptatny. Podmiot zobowigzany do zapewnienia Dostepu, ze wzgledu
na brak podstaw prawnych, nie ma zatem prawa nalicza¢ zadnych optat lub wynagrodzen
za zapewnienie Dostepu. Prezes UKE uwzglednit jednoczesnie niniejszg decyzjg obowigzek
Operatora do zwrotu kosztdw wynikajgcych z Dostepu Operatora do Nieruchomosci

i Budynkow.

Biorgc powyzsze pod uwage, Operator nie moze byé w catosci zwolniony z rozliczen
z Udostepniajgcym. Przedsiebiorca telekomunikacyjny ponosi bowiem koszty zwigzane
z udostepnieniem nieruchomosci oraz budynkdéw. Dotyczy to wszystkich kosztow
zwigzanych z realizacjg inwestycji telekomunikacyjnej przez przedsiebiorce
telekomunikacyjnego (a contrario art. 30 ust. 3b ustawy o wspieraniu rozwoju). Mozna
wsrdd nich wyrdzni¢ koszty, ktére bezposrednio obcigzajg przedsiebiorce
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telekomunikacyjnego i koszty, ktére ponosi Udostepniajgcy w zwigzku z realizacjg
inwestycji i eksploatacjg sieci przez przedsiebiorce telekomunikacyjnego, a ktére, zgodnie
z brzmieniem art. 30 ust. 3b Ustawy o wspieraniu rozwoju, przedsiebiorca
telekomunikacyjny jest zobowigzany zwrdci¢ Udostepniajgcemu. Operator jest wiec
zobowigzany zwrdcié¢ Udostepniajgcemu wydatki, ktérych normalnie Udostepniajacy by
nie ponidst (np. optata za energie elektryczng), gdyby nie realizacja przez Operatora
inwestycji i eksploatacja sieci.

W przedmiotowym stanie faktycznym opfata z tytutu najmu, ktérej przedmiotem jest
udostepnienie, m.in. ciggdw kablowych pod utozenie okablowania telekomunikacyjnego
koniecznego do swiadczenia ustug klientom Operatora zostata wprost okreslona

w Umowie jako ,,czynsz”. Nie mozna zatem uznaé, ze przedmiotowa opfata stanowi zwrot
kosztoéw, jakich Udostepniajgcy mdgtby dochodzi¢ od Operatora zgodnie z art. 30 ust. 3b
ustawy o wspieraniu rozwoju (ustanowiony przez strony Umowy ,,czynsz” nie moze zostac
uznany za koszt, o ktérym mowa w art. 30 ust. 3b pkt 1 i 2 ustawy o wspieraniu rozwoju).
W Umowie strony jednoznacznie ustality bowiem, iz Operator bedzie uiszczat na rzecz
Udostepniajgcego czynsz o okreslonej wysokosci, w terminach miesiecznych. Nalezy
zatem wskaza¢, iz mimo ze Umowa stanowi umowe o Dostepie w rozumieniu art. 30 ust.
1 ustawy o wspieraniu rozwoju, Strony zastosowaty w niej rozwigzania wtasciwe

dla umowy najmu w zakresie odptatnosci. Zgodnie z brzmieniem art. 659 § 1 kc istotg
czynszu jest ponoszenie statej, ustalonej przez strony wysokosci czynszu w zamian

za oddanie rzeczy do uzywania. Natomiast dostep do nieruchomosci i budynku majgcy

na celu zapewnienie telekomunikacji w budynku, zgodnie z przywotanym juz art. 30 ust.
3a ustawy o wspieraniu rozwoju jest nieodptatny — niezaleznie od tego, czy dostep ten
zostanie zapewniony w drodze umowy zawartej pomiedzy stronami, czy tez w drodze
decyzji Prezesa UKE zastepujgcej takg umowe.

Jak wskazat Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie w wyroku z dnia

12 grudnia 2018 r., sygn. XVIl AmT92/18 ,przepis art. 30 ust. 3a ustawy o wspieraniu
rozwoju, ma za zadanie zapobiegac¢ stosowanej przez podmioty zobowigzane praktyki
pobierania czy to jednorazowych, czy to cyklicznych optat za samo wyrazenie zgody

na udostepnienie nieruchomosci lub budynku, kabla telekomunikacyjnego, instalacji
telekomunikacyjnej budynku lub przytgcza telekomunikacyjnego. Praktyki takie stanowig
powazng przeszkode w prowadzeniu inwestycji w nowoczesng infrastrukture
telekomunikacyjng, a przepis art. 30 ust. 3a ustawy o wspieraniu rozwoju ma za zadanie
im przeciwdziata¢”. Oznacza to zatem brak podstawy prawnej do funkcjonowania

na gruncie obowigzujgcej Umowy optaty miesiecznej wnoszonej z géry za dany miesigc,
tj. bez analizy okolicznosci, jakie w danym miesigcu wystgpity koszty zapewnienia
Dostepu. Podkreslenia wymaga, iz Dostep obejmuje nie tylko prawo do budowy przytgczy
i instalacji telekomunikacyjnej na terenie budynku, ale réwniez prawo ich eksploatacji.

Kierujac sie powyzszg interpretacjg przepiséw prawa, Prezes UKE zmienit § 4 Umowy
poprzez wprowadzenie postanowienia o nieodptatnym dostepie do Budynkéw

i Nieruchomosci (zmiana w § 4 ust. 1 Umowy) oraz ograniczeniu rozliczen stron wytgcznie
do zwrotu kosztéw zwigzanych z realizacjg Dostepu (zmiana w § 4 ust. 2 Umowy). Zmiana
ta usuwa obowigzek wnoszenia przez Operatora miesiecznych optat okreslonych

w dotychczasowym brzmieniu Umowy jako ,,czynsz” i reguluje zasady ponoszenia kosztéw
wynikajacych z wykonywania Umowy, zgodnie z art. 30 ust. 3b ustawy o wspieraniu
rozwoju, na tej samej podstawie Prezes UKE usungt w § 4 Umowy ustepy 3,419,
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gdyz odnosity sie do zasad pobierania czynszu. Prezes UKE dokonat stosownych zmian
tego postanowienia, formutujgc jego brzmienie w sposéb analogiczny jak ustalony

w podobnych przypadkach i adekwatnie do wynikajgcego z Umowy zakresu Dostepu,
o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju.

3. Uzasadnienie motywow rozstrzygniecia zawartego w pkt Il sentencji decyzji

Operator jako zatacznik do Wniosku przedstawit projekt umowy, ktéry miat zastgpic
brzmienie Umowy w catosci bez sprecyzowania, ktére postanowienia Umowy powinny
by¢ zmienione, a takze bez wskazania powoddéw przemawiajacych za zasadnoscia
dokonania zmiany Umowy w cafosci. Operator wskazat jedynie, iz Wniosek dotyczy
»Zastapienia umowy z 31 stycznia 2018 r. postanowieniami umowy wskazanymi

w projekcie umowy zataczonego do wniosku z 26 lipca 2021 r.”.

W tresci Wniosku brak jest uzasadnienia Operatora w zakresie koniecznosci dokonania
innych niz zmiana zasad odptatnosci, zmian w Umowie. W ocenie Operatora, projekt
umowy zatgczony do Whniosku jest standardowym projektem umowy proponowanym
obecnie przez Operatora w trakcie negocjacji prowadzonych z podmiotami, o ktérych
mowa w art. 30 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju.

W ocenie Prezesa UKE, Umowa, poza postanowieniami dotyczgcymi odptatnosci,
wypetnia kryteria wskazane w art. 22 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju, tj. zapewnia
Operatorowi Dostep do Nieruchomosci i Budynku na zasadach proporcjonalnosci

i niedyskryminacji. Umowa gwarantuje bowiem Operatorowi Dostep do Nieruchomosci
i Budynku, w celu zapewnienia telekomunikacji w Budynku, w szczegdélnosci na podstawie
§ 2 ust. 1iust. 2 Umowy Operator uzyskat prawo do wytgcznego uzywania przedmiotu
najmu na terenie Nieruchomosci (tym w Budynkach) w celu posadowienia instalacji
telekomunikacyjnych, na podstawie § 5 ust. 5 Umowy Operator posiada mozliwos¢
modernizacji instalacji znajdujgcych sie w przedmiocie najmu, a zgodnie z § 6 ust. 1
Umowy Operator posiada swobodny dostep do przedmiotu najmu, 24 godziny na dobe,
we wszystkie dni w roku takze w niedziele i sSwieta. W powyzszej sytuacji zmiana catosci
postanowien Umowy byfaby sprzeczna z zasadami proporcjonalnosci i niedyskryminacji
wynikajgcymi z art. 22 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju. W konsekwencji, brak jest
podstaw do zmiany catosci postanowien Umowy w drodze decyzji administracyjnej.
Prezes UKE wskazuje, ze wnioskowana przez Operatora zmiana catosci Umowy nie jest
zasadna, gdyz Umowa, poza postanowieniami dotyczgcymi odptatnosci, wypetnia
przestanki wskazane w art. 22 ust. 1 ustawy o wspieraniu rozwoju.

Na podstawie art. 206 ust. 2aa w zw. z art. 206 ust. 2 pkt 5 Pt decyzja podlega
natychmiastowemu wykonaniu. Oznacza to, ze pomimo ewentualnego ztozenia przez
ktoragkolwiek ze Stron odwotania zgodnie z ponizszym pouczeniem, decyzja bedzie
podlegata wykonaniu. Wstrzymanie wykonalnosci decyzji moze nastgpi¢ wytgcznie

w trybie art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(t.j. Dz. U.z 2021 r. poz. 1805, ze zm., dalej ,kpc”), a wiec postanowieniem Sgdu
Okregowego w Warszawie — Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydanym

na wniosek Strony, ktéra wniosta odwotanie, o ile zachodzi niebezpieczerstwo
wyrzgdzenia znacznej szkody lub spowodowania trudnych do odwrécenia skutkdw.

POUCZENIE
Od decyzji Stronom przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie - Sgdu
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Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw za posrednictwem Prezesa UKE w terminie
dwutygodniowym od dnia doreczenia decyzji (art. 206 ust. 2 pkt 6 i ust. 3 Pt w zwigzku
z art. 479°8 § 1 kpc).

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1125, dalej ,,ustawa o kosztach”) wniesienie odwotania
od decyzji Prezesa UKE wymaga uiszczenia optaty sgdowej w wysokosci statej 1000 zt.

Zgodnie z art. 101 i nastepnymi ustawy o kosztach sgd moze przyznac¢ zwolnienie

od kosztow sgdowych osobie prawnej, osobie fizycznej lub jednostce organizacyjnej
niebedgcej osobg prawng, ktérej ustawa przyznaje zdolnosé prawng, jezeli wykazata,

ze nie ma dostatecznych srodkdéw na ich uiszczenie. Po spetnieniu wymagan okreslonych
przepisami kpc strona moze domagac sie ustanowienia dla niej adwokata lub radcy
prawnego.
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