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Warszawa, dnia 11 lipca 2019 .

Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej
Urzad Komunikacji Elektronicznej w Warszawie
ul. Gietdowa 7/9

01-211 Warszawa

Whioskodawca: SKYNET spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie, adres w aktach sprawy

Uczestnik postgpowania: 1. KREATOR DOM IMMOBILIEN spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie,
adres w aktach sprawy

2. Wspdlnota Mieszkaniowa Garden Park w Babicach Nowych, adres w
aktach sprawy

Znak sprawy: DHRT.WWM.6171.151.2017

STANOWISKO KONSULTACYJNE UCZESTNIKA POSTEPOWANIA AD 1
dotyczace projektu decyzji w sprawie warunkéw zapewnienia dostepu dla SKYNET sp. z 0.0. do
nieruchomosci potozonych w Babicach Nowych

Dziatajac w imieniu uczestnika postepowania ad 1, niniejszym przedstawiam stanowisko uczestnika
postepowania ad 1, odnoszace si¢ do warunkéw zapewnienia dostepu dla wnioskodawcy do
nieruchomosci potozonych w Babicach Nowych i posadowionych na nich/ wznoszonych na nich
budynkéw w celu zapewnienia telekomunikacji w budynkach przez wnioskodawce, opublikowanych
na stronie internetowej tut. Urzedu w dniu 14 czerwca 2019 r.

Projekt decyzji dotyczy m.in. nieruchomosci (zwanej dalej , Nieruchomoscig”) potozonej w Babicach
Nowych przy ul. Ogrodniczej, obejmujacej dziatki ewidencyjne o numerach 269 i 104/24, obreb 0021,
Babice Nowe, dla ktérej Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o numerze WA1P/00051349/7, w tym do wybudowanych na nich i uzytkowanych
budynkow (dalej , Budynki I”) oraz bedacych obecnie w budowie budynkéw (dalej ,,Budynki I1”).
Projekt decyzji przewiduje zobowigzanie uczestnika postepowania ad 2 do udostepnienia
wnioskodawcy Nieruchomosci w celu budowy przytaczy telekomunikacyjnych do punktow styku w




ekonomicznie nieoptacane i zbyt ucigzliwe dla uczestnika postepowania ad 2, chociazby ze wzgledow
estetycznych i koniecznoéci ingerencji — bez jakiejkolwiek potrzeby i prawnego lub co najmniej
racjonalnego uzasadnienia - w teren juz zagospodarowany przez uczestnika postepowania ad 2.
Uczestnik postepowania ad 1 nie zgadza sie z tym, jakoby z aktualnego stanu prawnego wynikat

pozostaje w sprzecznoéci z literalng trescig wyzej wskazanej regulacji prawnej.

Dalej, na uwage zastuguje, ze postepowanie w analizowanej sprawie toczyto sie z naruszeniem art. 30
ust. 5 Ustawy oraz art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego, tj. z dnia 3 pazdziernika 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096). Jak przyznaje Organ w
projekcie decyzji, wnioskodawca wystapit do uczestnika postepowania ad 1 o Zapewnienie dostepu
do Nieruchomosci oraz Budynkow I i Budynkéw Il, a z uwagi na odmowe, zwrdcit sie do tut. Organu o
wydanie decyzji administracyjnej zastgpujacej umowe. W toku postepowania tut. Organ ustalit, ze
uczestnik postepowania ad 1 nie jest podmiotem legitymowanym do zapewnienia dostepu
wnioskodawcy (zdaniem uczestnika postepowania ad 1, jedynie czesciowo prawidtowo), a pomimo
tego nie umorzyt postepowania, a kontynuowat je dalej z udziatem innego podmiotu (tj. z udziatem
uczestnika postepowania ad 2), dopuszczajac na pozorne prowadzenie negocjacji przez
wnioskodawce z uczestnikiem postepowania ad 2 w toku postgpowania. Takie postepowanie byto
nieprawidtowe. Przepisy obowigzujacego prawa nie przewidujg mozliwosci prowadzenia negocjacji w
toku postepowania o wydanie decyzji dostepowej, a znamiennym pozostaje, ze prowadzenie
negocjacji w sprawie dostepu do nieruchomosci i brak ich powodzenia, stanowi przestanke
uprawniajacq operatora do wystapienia o wydanie decyzji dostepowej i warunek, ktory operator
powinien spetni¢ przed zainicjowaniem postgpowania administracyjnego. W niniejszej sprawie
oczywistym pozostaje, ze warunek ten nie zostat spetniony i powinno dojs¢ do umorzenia
postgpowania, a poniewaz do tego nie doszto, wystgpito naruszenie przepiséw prawa. Na uwage
zastuguje, ze postepowanie Organu w niniejszej sprawie moze byc precedensowe i moze prowadzi¢







do uksztattowania sie niebezpiecznej dla wiascicieli nieruchomosci praktyki w srodowisku
przedsiebiorcow telekomunikacyjnych. Positkujac sig stanowiskiem Organu wyrazonym w niniejszym
postepowaniu, podmioty te moga bowiem w przysztosci wystepowac do tut. Organu o wydanie
decyzji dostepowej bez uprzedniego zwrécenia sie do wiascicieli nieruchomosci o zapewnienie
dostepu i prowadzenie negocjacji, zwracajac sie do whascicieli nieruchomosci z wnioskiem o
prowadzenie negocjacji dopiero w toku postepowania lub w chwili ztozenia wniosku do Organu o
wydanie decyzji. Niniejsze postepowanie wskazuje bowiem, ze operator wcale nie musi prowadzic
negocjacji przed wystapieniem do Organu o wydanie decyzji dostepowej, bo i tak otrzyma korzystng
dla siebie decyzje. Jak wynika ze strony 11 projektu decyzji, to dopiero Organ w dniu 14 marca 2019 .
zawiadomit Udostepniajgcego [uczestnika postepowania ad 2] jako strone postepowania o
prowadzonym juz [od 3 sierpnia 2017 r., sicl] postepowaniu.

Kolejno, nie sposéb pominac tego, ze, zaréwno Budynki |, jak i Budynki ll, to tzw. zabudowa
blizniacza. Zabudowa blizniacza, w ktorej wydzielono dwa lokale, nalezy do kategorii budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych (wynika to z przepisu art. 3 pkt 2a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane, tj. z dnia 21 maja 2019 r., Dz.U. z 2019 r. poz. 1186, zwanej dalej ,,PB”) - a zatem nie
stosuje sie do niej wymagan dotyczgcych budowy i wyposazenia instalacji telekomunikacyjnej w
budynku mieszkalnym wielorodzinnych, okreslonych przepisami rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie tj. z dnia 8 kwietnia 2019 r., Dz.U. z 2019 r. poz. 1065. W
przypadku takiej zabudowy, to do nabywcéw nieruchomosci powinna nalezec decyzja co do tego, czy
beda chcieli korzystac z ustug swiadczonych przez wnioskodawce oraz czy po nabyciu wtasnosci lokali
zdecyduja sie udostepnic swoje nieruchomosci w celu zapewnienia telekomunikacji w budynku — nie
sposob zatem przyjac, aby obowigzek udostepnienia nieruchomosci w przypadku zabudowy
blizniaczej mdgt wynikac z przepisu art. 30 Ustawy. W ocenie uczestnika postepowania ad 1, przepis
ten nie ma zastosowania do zabudowy jednorodzinnej czy zabudowy blizniaczej, a zatem nie
powinien byc stosowany w niniejszej sprawie.

Wreszcie, trzeba zwréci¢ uwage na bezzasadno$¢ obowigzku zapewnienia wnioskodawcy dostepu
przez uczestnika postepowania ad 2 do Budynkow Il. Z projektu decyzji nie wynika bowiem, aby w
stosunku do Budynkow Il wydana zostata decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie oraz, aby doszto do
powstania wspélnoty mieszkaniowej w Budynkach II. Nie sposob zas przyjac, aby obiekty budowlane
budowane na Nieruchomosci przez uczestnika postepowania ad 1 automatycznie wchodzity do
wspolnoty mieszkaniowej w chwili rozpoczecia ich realizacji, tj. bez zakonczenia ich budowy i
wyodrebnienia w nich jakiegokolwiek lokalu. Uczestnik postepowania ad 2 nie jest inwestorem w
zakresie budowy Budynkow Il i nie jest uprawniony do rozporzgdzania nimi, w tym nie ma mozliwosci
zapewnienia do nich dostepu. Jedynym podmiotem uprawnionym do zapewnienia dostepu do
Budynkéw |l jest uczestnik postepowania ad 1 — co z reszta wprost wynika z projektu decyzji, w
ktérym Organ wskazuje, ze nie zostata jeszcze wydana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie
Budynkow 11, a pozwolenie na budowe, na podstawie ktérego realizowane sg Budynki Il, zostato
wydane na rzecz uczestnika postepowania ad 1.



Trzeba miec¢ na uwadze, ze Organ nie ustalit, jaki jest stopier zaawansowania budowy Budynkow Il -
brak jest jakiekolwiek wzmianki o tym w uzasadnieniu projektu decyzji, nie kazdy zas twor budowlany
jest budynkiem. Udostepnienie budynkéw na podstawie przepisu art. 30 ust. 1b Ustawy moze
dotyczy¢ tylko i wytacznie budynkéw. Tylko, jezeli obiekt budowlany spetnia wszystkie cechy
budynku, to mieéci sie on w zakresie przedmiotowym art. 30 Ustawy i tylko wowczas przepis ten
znalez¢ moze tu swoje zastosowanie.

Jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 30 listopada 2009 r. w
sprawie Il SA/Kr 958/2009, definicje legalng budynku zawierajg przepisy PB. Zgodnie z trescig art. 3
pkt 2 PB, budynkiem jest tylko taki obiekt budowlany, ktéry tacznie spetnia nastgpujgce warunki: jest
trwale zwigzany z gruntem, jest wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych, a takze
posiada fundamenty i dach. Powyzsze prowadzi do wniosku, iz - a contrario - obiekt budowlany
dopiero co zaprojektowany lub taki, ktérego budowa co prawda zostata juz rozpoczeta, ale nie jest na
zaawansowana, nie posiadajacy fundamentdw lub dachu oraz niewydzielony z przestrzeni za pomocg
przegrod budowlanych, nie odpowiada okreslonym w omawianym przepisie warunkom i w zwigzku z
tym nie moze by¢ uznawany za budynek.

Przyktadowo, ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, tj. z dnia 16 maja
2019 r., Dz.U. z 2019 r. poz. 1170, takze korzysta z definicji budynku zawartej w PB, ale wyznaczajac
dzier powstania obowigzku podatkowego w art. 6 ust. 2, wprowadza uregulowanie szczegélne —
powstanie obowigzku jest uzaleznione od daty zakoriczenia budowy lub rozpoczecia uzytkowania
budowli. W art. 30 Ustawy takiego szczegolnego uregulowania brak. Nalezy zatem rozumiec pojgcie
budynku zgodnie z definicjg podstawowa, zawartg w PB.

Notabene wedtug ugruntowanego stanowiska tut. Organu, obiekt staje sig¢ budynkiem dopiero
woéwczas, gdy co do niego zostata wydana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie. Tut. Organ w
prowadzonych postepowaniach wielokrotnie podnosit, ze z punku widzenia art. 30 Ustawy istotne
jest, czy zostato wydane pozwolenie na uzytkowanie, czy wptyneto do Inspektora Nadzoru
Budowlanego zawiadomienie o zakoriczeniu budowy lub czy zostaty wydane jakiekolwiek inne
decyzje dotyczacego budynku, by przepis ten mogt znalezc zastosowanie.

Polskim przepisom prawa administracyjnego nie jest znana instytucja decyzji blankietowych, ktora
pozwalataby na okreslenie uprawnieri danego podmiotu w przysztosci co do nieistniejgcych jeszcze
przedmiotow, ktérych powstanie w ogole nie jest pewne. Znamiennym pozostaje, ze organy
administracyjne uprawnione sa jedynie do wydawania rozstrzygniec co do przedmiotow juz
istniejacych. A simili w niniejszym postgpowaniu tut. Organ uprawniony jest jedynie do okreslenia
uprawnieri wnioskodawcy co do tych obiektéw, ktére w chwili wydania decyzji —w sSwietle wyzej
zacytowanego przepisu PB — sg budynkami. Dlatego tez Organ powinien byt szczegotowo ustalic i
opisa¢ w projekcie decyzji aktualny stan realizacji Budynkow II.

Projekt decyzji jest wewnetrznie sprzeczny. Organ bowiem z jednej strony twierdzi, ze to uczestnik
postepowania ad 2 jest uprawniony do zapewnienia dostepu do Budynkow Il (a zatem niejako
twierdzi, ze wydano juz decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie Budynkow Il i rozpoczgto
wyodrebnianie w nich lokali i przenoszenie ich wiasnosci), z drugiej za$ strony wskazuje, ze decyzja
jest ograniczona w czasie, tzn., ze wnioskodawca moze w Budynkach Il wybudowac instalacjeg




telekomunikacyjna tylko wtedy, jesli budynki nie zostaty ukoriczone bqd? nie zostaty oddane do
uzytkowania. W tym miejscu trzeba nadmieni¢, ze nie wynika to wprost z merytorycznej tresci
decyzji. § 4 ust. 6 warunkow dostepu stanowi jedynie, ze operator moze przystqpic do prac [...] nie
pozniej niz na miesiqc przed planowanym zakoriczeniem budowy poszczegdlnych Budynkéw II.
Postanowienie to wymaga zatem zmiany poprzez doprecyzowanie niezrozumiatego okreslenia
zakonczenia budowy bezposrednio w merytorycznej czesci warunkéw dostepu.

Podkreslenia wymaga, ze do Budynkéw Il zostaty juz aktualnie wybudowane przytacza
telekomunikacyjne przez innego przedsigbiorce telekomunikacyjnego. W Budynkach Il zostaty takze
juz wykonane wewnetrzne instalacje telekomunikacyjne przez uczestnika postepowania ad 1.
Whnioskodawca moze zatem skorzystac z istniejacych przytgczy telekomunikacyjnych i instalacji
telekomunikacyjnych — co projekt decyzji zupetnie pomija.

Uczestnik postgpowania ad 1 zaprzecza twierdzeniom wnioskodawcy, jakoby pomiedzy uczestnikiem
postgpowania ad 1 a wnioskodawca toczyty sie negocjacje w przedmiocie dostepu wnioskodawcy do
Budynkow II.

W odniesieniu do § 4 ust. 9 warunkéw dostepu: w ocenie uczestnika postepowania ad 1
wnioskodawca z tytutu zabezpieczenia ewentualnych roszczen uczestnika postepowania ad 1 lub
uczestnika postgpowania ad 2 powinien zosta¢ zobowigzany do wniesienia kaucji w wysokosci 25.000
zt (stownie: dwadziescia piec tysiecy ztotych) za kazdy budynek, w ktérym wnioskodawca bedzie
wykonywat prace. Taka forma i wysoko$¢ zabezpieczenia stanowityby bowiem adekwatng i wiasciwa
gwarancje nalezytego wykonania prac przez wnioskodawce i jednoczesnie pozwolityby one na
sprawne i szybkie uzyskanie naprawienia szkod, ktére wnioskodawca moze wyrzadzié¢ podczas
wykonywania prac.

W odniesieniu do § 5 ust. 1 pkt 1 warunkéw dostepu: niezasadne jest umozliwienie wnioskodawcy w
ramach eksploatacji infrastruktury (czyli instalacji telekomunikacyjnej, ktérg wnioskodawca ma
wykonac) wykonania instalacji telekomunikacyjnych w lokalach abonentéw. W ocenie uczestnika
postepowania ad 1, wykonanie prac tego rodzaju nie wchodzi w zakres eksploatacji Infrastruktury, zas
wykonanie instalacji telekomunikacyjnych w lokalach abonentéw powinno by¢ uzaleznione od zgody
abonentéw i ich indywidualnej decyzji co do tego, czy chcg lub bedg chcieli korzystaé z ustug
Swiadczonych przez wnioskodawce. Co wigecej — wbrew twierdzeniom tut. Organu - interesow
witascicieli lokali nie zabezpiecza takze § 5 ust. 3 warunkdéw, gdyz mowa jest w nim o instalowaniu w
lokalach abonentow elementoéw infrastruktury, zas omawiane postanowienie uprawnia
wnioskodawce do wykonania instalacji telekomunikacyjnych w lokalach abonentéw. Oba

postanowienia stanowig zatem o pracach w réznym przedmiocie, a przy aktualnym brzmieniu decyzji,
wnioskodawca nie jest zobowigzany do uzyskania odrebnej zgody abonentow na wykonania instalacji
telekomunikacyjnych w lokalach abonentow.




W odniesieniu do § 5 ust. 5 warunkéw dostepu: zgodnie z § 5 ust. 5 warunkow, w celu zabezpieczenia
ewentualnych szkdd, jakie wnioskodawca moze wyrzadzi¢ w Nieruchomosci lub Budynkach | lub
Budynkach Il podczas wykonywania prac, wnioskodawca zobowigzany jest wptaci¢ kaucje w kwocie
1.000 zt za kazdy budynek. Zdaniem uczestnika postepowania ad 1, proponowane przez tut. Organ
zabezpieczenie nie jest adekwatne do zakresu ingerenc;ji wnioskodawcy w Nieruchomos¢ i budynki
oraz ryzyka, z jakim wigze sie wykonywanie prac przez wnioskodawce. W ocenie uczestnika
postgpowania ad 1, wnioskodawca z tytutu zabezpieczenia ewentualnych roszczer powinien zostac
zobowigzany do wniesienia kaucji w wysokosci co najmniej 10.000 zt (stownie: dziesiec tysiecy
zfotych) za kazdy budynek, w ktérym wnioskodawca bedzie wykonywat prace. Taka wysokos¢
zabezpieczenia stanowityby bowiem adekwatng i wtasciwa gwarancje nalezytego wykonania prac
przez wnioskodawce i jednoczesnie pozwolitaby na sprawne i szybkie uzyskanie naprawienia szkod,
ktore wnioskodawca moze wyrzadzi¢ podczas wykonywania prac. Zwazywszy na to, ze projektowana
decyzja dotyczy nowych budynkéw, ktére czesciowo sa dopiero wznoszone, wysokos¢ kaucji, o jakiej
mowa w projektowanej decyzji, powinna by¢ znacznie wyzsza niz ta, ktéra standardowo tut. Organ
wskazuje w decyzjach dostepowych dotyczacych budynkéw, w ktérych lokale nie sg dopiero
wykariczane, wyodrebniane i sprzedawane, a w ktérych obnizenie estetyki zwigzanych z wykonaniem
instalacji, nie jest tak wysoce brzemienne w skutkach.

Z uwagi na powyisze, stanowisko tut. Organu wyrazone w projekcie decyzji wymaga reasumpcji, o
co uczestnik postepowania ad 1 niniejszym wnosi.
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