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1. Wprowadzenie
[Struktura i zawartos¢ Przewodnika]
Co znajduje sie w Przewodniku?

1.1. W rozdziale pierwszym Przewodnika ,Wprowadzenie” wyjasniono szerszy kontekst prawny, spoteczny
i gospodarczy zwigzany z rozwojem infrastruktury telekomunikacyjnej, majgcy znaczenie dla oméwionych
w niniejszym Przewodniku postepowan administracyjnych prowadzonych przez starostow.

1.2. W rozdziale drugim Przewodnika ,Kluczowe zagadnienia | przeszkody w postepowaniach dotyczgcych
nieruchomosci” wskazano typowe utrudnienia, ktore pojawiajg sie w toku postepowarn dotyczgcych nieruchomosci
i ktore majg wptyw na wydtuzenie ich trwania, co zobrazowane zostato statystykami umieszczonymi w tym
rozdziale.

1.3. W rozdziale trzecim Przewodnika ,Omodwienie przepisow requlujgcych wydawanie przez starostow decyzji
ograniczajgcych sposob korzystania z nieruchomosci” przedstawiono zbior przepiséw prawa majgcych
zastosowanie w postepowaniach dotyczgcych nieruchomosci, wraz z ich krétkim opisem.

1.4. W rozdziale czwartym Przewodnika ,Jak przeprowadzic postepowanie administracyjne w sprawie wydania
decyzji ograniczajgcej sposob Korzystania z nieruchomosSci przez udzielenie zezwolenia na umieszczenie
w niej infrastruktury telekomunikacyjnej? — praktyczny przewodnik krok po kroku” zaprezentowano szczegbtowe
omowienie poszczegdlnych etapdéw postepowan dotyczgcych nieruchomosci. Wyjasniono w nim - krok
po kroku - jak nalezy stosowac i interpretowac przepisy, na podstawie ktérych starostowie zobowigzani sg
dziata¢ w ramach przedmiotowych postepowan i jakie sg przestanki wydania lub odmowy wydania decyziji
ograniczajgcych sposob korzystania z nieruchomosci.

1.5. W rozdziale pigtym Przewodnika ,FAQ — odpowiedzi dotyczgce czestych problemow w postepowaniach”
przedstawione zostaly odpowiedzi na pytania, ktére czesto pojawiajg sie w postepowaniach dotyczacych
nieruchomosci. W zwiezly i praktyczny sposob przedstawiono rozwigzania problemoéw odnoszgcych sie
zarowno do kwestii proceduralnych, jak i zwigzanych ze sposobem oceny zebranego materiatu dowodowego.

1.6. W rozdziale széstym Przewodnika ,Wzory dokumentacji” zamieszczone zostaty propozycje wzoréw
dokumentacji majgcej zastosowanie w postepowaniu dotyczacym nieruchomos$ci wraz z opisami wyjasniajgcymi.
Przedstawione zostaty jedynie wybrane wzory dokumentéw, charakterystycznych dla postepowania w sprawie
wydania decyzji dot. nieruchomosci. W toku rozpatrywania sprawy moze sie pojawi¢ konieczno$¢ wytworzenia
przez starostow réwniez innych pism zwigzanych z prowadzeniem postepowania administracyjnego.

Na jakie pytania odpowiada Przewodnik?
1.7. W Przewodniku wyjasniono w szczegdlnosci:

* jak skompletowa¢ materiat dowodowy w postepowaniu dotyczgcym nieruchomo$ci?
— o0 przekazanie jakich informacji starosta powinien sie zwrécic¢ do strony, a jakie powinien ustali¢
we wiasnym zakresie i w jaki sposob?
* jak prowadzi¢ rozprawe, kiedy jg zarzgdzac, a kiedy kierowaé strony do mediac;ji?
e jak rozwigzywac sprawy z nieuregulowanym stanem prawnym nieruchomosci?
— w jaki sposob i gdzie umieszczac ogtoszenia z tym zwigzane?
— co i w jaki sposdb powinien ustali¢ starosta, a do czego moze zobowigzaé strone postepowania?
* kiedy rokowania z wtascicielem nieruchomosci mozna uznaé za przeprowadzone, a kiedy nalezy wymagaé
w tym zakresie dodatkowych informacji od wnioskodawcy?
¢ jak oceniac¢ przestanki zwigzane z oddziatywaniem inwestycji na srodowisko?

[Kontekst prawny, gospodarczy i spoteczny]

Dlaczego wazne jest wsparcie starostow w postepowaniach prowadzacych do wydania decyzji
administracyjnej ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia
na umieszczenie w niej infrastruktury telekomunikacyjnej?

1.8.  Wspieranie rozwoju tgcznosci internetowej wysokiej przepustowosci jest jednym z gtéwnych zatozen unijnej,
a takze polskiej polityki rozwoju gospodarczego i spotecznego. Szybki Internet jest niezbedny dla zapewnienia
wzrostu gospodarczego, tworzenia miejsc pracy i zapewnienia obywatelom i przedsiebiorstwom zaréwno
dostepu do tresci i ustug, jak i mozliwosci ich udostepniania.

1.9. Dtugofalowy plan rozwoju w zakresie tgcznosci wyznaczajg miedzy innymi takie akty strategiczne, jak komunikaty
Komisji Europejskiej:
e Europejska Agenda Cyfrowa,
* \W strone spoteczenstwa gigabitowego, a w Polsce — Narodowy Plan Szerokopasmowy.
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1.10. Cele dotyczace powszechnej dostepnosci Internetu szerokopasmowego, wyznaczone w Europejskiej Agendzie
Cyfrowej zakladajg zapewnienie, aby do 2020 r.

(i) wszyscy Europejczycy mieli dostep do o wiele szybszego Internetu, o przepustowosci przekraczajgcej 30
Mb/s i

(i) przynajmniej potowa europejskich gospodarstw domowych miata dostep do potgczen o przepustowosci
przekraczajgcej 100 Mb/s.

Cele te zostaty transponowane do Narodowego Planu Szerokopasmowego, ktéry dodatkowo do 2025 r.
zaktada m.in.:

(i) zapewnienie wszystkim gospodarstwom domowym, zaréwno na obszarach wiejskich, jak i miejskich, dostepu
do Internetu o przepustowosci dla tgcza ,w dot” wynoszgcej co najmniej 100 Mb/s, z mozliwoscig modernizacji do
przepustowosci mierzonej w gigabitach

(i) gigabitowy dostep do Internetu dla wszystkich miejsc stanowigcych gtéwng site napedowg rozwoju
spoteczno-gospodarczego, takich jak szkoty, wezty transportowe i gldwne miejsca Swiadczenia ustug publicznych,
a takze dla przedsiebiorstw prowadzacych intensywng dziatalnos¢ w Internecie.

1.11. Zgodnie z Raportem o stanie rynku telekomunikacyjnego w Polsce w 2019 r., wydanym w lipcu 2020 r. przez
Urzad Komunikacji Elektronicznej, Polska przyblizyta sie¢ w 2019 r. do realizacji celow Europejskiej Agendy
Cyfrowej. Srednia penetracja lokalowa zasigegami Internetu stacjonarnego o przepustowosci min. 30 Mb/s
(tymwskaznikiem postuguje sie UKE dlaoceny zapewnienia dostepu do Internetu o przepustowoscimin. 30 Mb/s)
wynosi 75% i w stosunku do roku 2018 wzrosta ona o niemal 3,5 punktu procentowego (pp.). Natomiast
poziom dostepu do Internetu o przepustowosci co najmniej 100 Mb/s wsréd gospodarstw domowych na koniec
2019 r. wyniost 23,3%, co stanowi wzrost 0 4 pp. w stosunku do 2018 r.

1.12. Istotng role w przyspieszeniu realizacji inwestycji szerokopasmowych w Polsce, w szczegodlnosci w zakresie
wyrownywania dostepu do Internetu réwniez w obszarach nisko zaludnionych (tzw. biatych plamach)
i przeciwdziatania wykluczeniu cyfrowemu, odgrywa Program Operacyjny Polska Cyfrowa, ktérego dziatanie
1.1 dotyczy wyeliminowania terytorialnych réznic w mozliwosci dostepu do szerokopasmowego Internetu
o wysokich przepustowos$ciach. Realizowany obecnie IV konkurs w ramach dziatania 1.1 POPC ma na celu
zageszczenie sieci Swiattowodowej na obszarach, na ktoérych juz prowadzone sg inwestycje w ramach
poprzednich naboréw POPC, a zatem ma on duze znaczenie w realizacji dostepu ostatniej mili, pozwalajgcego
na korzystanie z Internetu uzytkownikom koncowym.

1.13. Wskazuje sie, ze osiggniecie celéw EuropejskiejAgendy Cyfrowejmoze byérealne jedynie przy petnejwspodtpracy
firm, a takze wsparciu ze strony administracji, zaréwno tej rzgdowej jak i samorzgdowej, dla realizacji inwestyciji
m.in. w ramach POPC. Diagnoza, jakg stawia sie¢ w Narodowym Planie Szerokopasmowym, wskazuje
bowiem, ze wsrdd gtéwnych barier ograniczajgcych podaz nowoczesnej infrastruktury sieci szerokopasmowych
wcigz znajdujg sie bariery systemowe (niejednolite obcigzenia proceduralne w procesie inwestycyjnym)
oraz wykonawcze (niejednolite stosowanie prawa przez organy administracji publicznej). W $wietle powyz-
szego pozgdane sg dziatania egzekucyjne oraz wszelkie dziatania wspierajgce tworzenie wiasciwej praktyki
stosowania przepisow.

1.14. Kluczowe dla usprawniania procesu inwestycyjnego jest m.in. wspieranie procesu lokalizacji w terenie
infrastruktury szerokopasmowej, naziemnej lub doziemnej, ktéry wymaga pozyskania przez inwestora
uprawnien w drodze umow cywilnoprawnych lub decyzji administracyjnych zezwalajgcych na umieszczenie
infrastruktury telekomunikacyjne;.

1.15. Trybem wiasciwym dla pozyskiwania uprawnien do lokalizacji inwestycji szerokopasmowych na nieruchomosciach
prywatnych, w przypadku braku zawarcia umowy cywilnoprawnej w tym zakresie, jest m.in. postepowanie
administracyjne prowadzone przez staroste, prowadzgce do wydania decyzji administracyjnej ograniczajgcej
sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na umieszczenie na niej infrastruktury
telekomunikacyjne;j.

1.16. Oddajemy w Panstwa rece dokument, majgcy na celu przyczynienie sie do usuwania niektérych administracyjnych
i wykonawczych barier dla dalszego usprawnienia procesu inwestycyjnego, poprzez utatwienie, usprawnienie
oraz przede wszystkim ujednolicenie prowadzenia przez starostéw postepowan prowadzacych do wydania
decyzji administracyjnej ograniczajgcej sposéb korzystania z nieruchomosci, na podstawie art. 124 i 124a
u.g.n., w zwigzku z art. 33 ust. 7 megaustawy. Na potrzeby niniejszego Przewodnika oraz w dalszej jego
czesci, ww. postepowania prowadzone przez starostéw nazywane sg ,postepowaniami dotyczacymi
nieruchomosci”.

[Podstawy prawne]
Prawo Unii Europejskiej

1) Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej
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3)

4)

5)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

10)

11)

12)

2.1.

fauny i flory (Dz. U. UE. L.z 1992 r. Nr 206, str. 7 z pézn. zm.), w Przewodniku jako ,dyrektywa siedliskowa”;

Komunikat Komisji Do Parlamentu Europejskiego, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego
i Komitetu, Regionéw. Europejska agenda cyfrowa, KOM(2010) 245 wersja ostateczna/2, w Przewodniku jako
.Europejska Agenda Cyfrowa”;

Komunikat Komisji Do Parlamentu Europejskiego, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego
i Komitetu Regiondéw. tgcznos¢ dla konkurencyjnego jednolitego rynku cyfrowego: w kierunku europejskiego
spoteczenstwa gigabitowego, COM/2016/0587 final, w Przewodniku jako ,W strone spoleczenstwa
gigabitowego”;

Zatgcznik do Decyzji wykonawczej Komisji (UE) 2020/100 z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie przyjecia
trzynastego zaktualizowanego wykazu terenéw majgcych znaczenie dla Wspdlnoty sktadajgcych sie na alpejski
region biogeograficzny (Dz. U. UE. L. z 2020 r. Nr 28, str. 519);

Zatgcznik do Decyzji wykonawczej Komisji (UE) 2020/97 z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie przyjecia
trzynastego zaktualizowanego wykazu terendw majgcych znaczenie dla Wspdlnoty sktadajgcych sie
na kontynentalny region biogeograficzny (Dz. U. UE. L. z 2020 r. Nr 28, str. 144).

Prawo polskie

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 256
z pozn. zm.), w Przewodniku jako ,k.p.a.”;

Ustawazdnia 7 maja2010r.owspieraniurozwoju ustugisiecitelekomunikacyjnych (t.j. Dz.U.z2019r. poz. 2410),
w Przewodniku jako ,megaustawa’;

Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 2460 z p6zn. zm.),
w Przewodniku jako ,pr. tel.”;

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z p6zn. zm.),
w Przewodniku jako ,u.g.n.”;

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 z pézn. zm.), w Przewodniku jako ,u.p.z.p.”;

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 55), w Przewodniku jako
,U.0.p.”;

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 283 z pézn. zm.), w Przewodniku jako ,u.i.s.”;

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.), w Przewodniku
jako ,pr. bud.”;

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 pazdziernika 2005 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ telekomunikacyjne obiekty budowlane i ich usytuowanie (Dz. U. z 2005 r.
poz. 1864 z pézn. zm.), w Przewodniku jako ,rozporzadzenie techniczne”;

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839), w Przewodniku jako ,rozporzadzenie w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko’;

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony
ptakéw (Dz. U. z 2011 r. poz. 133 z p6zn. zm.);

Uchwata Nr 2/2014 Rady Ministrow z dnia 8 stycznia 2014 r. w sprawie przyjecia programu rozwoju ,Narodowy
Plan Szerokopasmowy”, zaktualizowana dnia 10 marca 2020 r.,, w Przewodniku jako ,Narodowy Plan
Szerokopasmowy”;

2. Kluczowe zagadnienia i przeszkody
w postepowaniach dotyczgcych nieruchomosci

Postepowania dotyczgce nieruchomosci powinny pozwala¢ na mozliwie szybkie pozyskanie przez operatora
uprawnien do umieszczenia na terenie nieruchomos$ci infrastruktury telekomunikacyjnej zwigzanej z budowa
sieci telekomunikacyjnych, w szczegdlnosci szerokopasmowych, przy jednoczesnym zachowaniu odpowiedniej
ochrony praw wiascicieli nieruchomos$ci. Analiza danych o postepowaniach dotyczgcych nieruchomosci
wykazuje, ze pojawiajg sie czesto w ich toku przeszkody, skutkujgce istotnym wydtuzeniem czasu prowadzenia
tych postepowan.
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2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Wsréd czesto wystepujacych przeszkéd majacych wplyw na czas trwania postepowan dotyczgcych
nieruchomosci, wskaza¢ mozna:

a. btedy formalne i braki we wnioskach o wydanie decyzji ograniczajgcej sposob korzystania z nieruchomosci
sktadanych do starosty, w tym w zatgcznikach do wnioskow, a takze braki dostatecznego wykazania przez
wnioskodawce okolicznosci istotnych dla konkretnej sprawy;

b. dtugiczas, ktory uptywa od ztozenia wniosku do starosty do momentu wezwania wnioskodawcy do uzupetnienia
brakéw, a takze stosunkowo dtugi czas zanim projekt decyzji zostanie przekazany do uzgodnienia przez
Prezesa UKE;

c. rozbiezne praktyki stosowane przez réznych starostéw dotyczgce rodzajow informacji i dokumentow,
do ktérych przedtozenia wzywany jest wnioskodawca, wynikajgce z braku powszechnie obowigzujgcych
standardéw stosowanych w postepowaniach dotyczacych nieruchomosci;

d. kierowanie sprawy na rozprawe administracyjng lub wzywanie stron do zawarcia ugody w sytuacjach,
gdy nie jest to potrzebne lub uzasadnione;

e. brak jednolitych kryteridw dla uznania rokowan z wtascicielami nieruchomosci za przeprowadzone, co jest
przestankg niezbedng dla wydania decyzji ograniczajgcej sposéb korzystania z nieruchomosci;

f. problemyzinterpretacjgprzestaneknegatywnychmozliwosciograniczeniasposobukorzystaniaznieruchomosci,
m.in. zwigzanych z oddziatywaniem przedsiewziecia na Srodowisko;

g. problemy z postepowaniami dotyczgcymi nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym;

h. wzywanie wnioskodawcoéw do przedstawienia takich informaciji i dokumentéw, ktdrych nie mogg oni przedtozy¢
(np. co do nieistnienia okreslonych faktéw);

i. wzywanie wnioskodawcéw do przedstawienia zaswiadczen na poparcie faktéw, kitére organ moze ustali¢
we wtasnym zakresie.

Wiekszos¢ wskazanych powyzej przeszkdéd moze zostaé skutecznie wyeliminowana poprzez wyjasnienie
wiasciwej interpretacji przepiséw proceduralnych, majgcych zastosowanie w postepowaniach dotyczgcych
nieruchomosci, oraz przepisdw materialnych, dotyczacych przestanek prawnych, ktérych spetnienie decyduje
o mozliwosci wydania decyzji pozytywnej przez staroste.

Zgodnie z zasadg szybkos$ci postepowania, wyrazong wprost w art. 12 k.p.a., organy administracji publicznej
powinny dziata¢ wnikliwie i szybko oraz postugiwac sie mozliwie najprostszymi srodkami prowadzacymi do
zatatwienia sprawy. Starosta prowadzacy postepowania administracyjne zobowigzany jest stosowac sie do te;j
zasady. Usuwanie wymienionych powyzej przeszkod oraz dgzenie do jak najszybszego wydawania decyzji,
bez podejmowania w tym zakresie zbednych czynnosci, nalezy do ustawowych obowigzkéw starosty jako
organu sprawujgcego wtadze publiczng. Warto nadmieni¢ rowniez, ze przedtuzajgce sie prowadzenie postepowania
przez staroste, kiedy nie jest to uzasadnione stopniem skomplikowania sprawy, moze by¢ podstawg do wniesienia
przez strone ponaglenia (art. 37 k.p.a.), a pdzniej takze skargi na bezczynnosc¢ lub przewlektos¢ postepowania
do sgdu administracyjnego.

W Przewodniku w sposob usystematyzowany oméwiono krok po kroku ww. przepisy i przestanki, dostarczajgc
odpowiedzi i rozwigzanh dla powyzszych czesto pojawiajgcych sie problemow.

3. Omoéwienie przepisow regulujgcych wydawanie przez starostéow

3.1.

decyzji ograniczajacych sposob korzystania z nieruchomosci
[Wstep]

Ponizszy rozdziat ma na celu krotkie i zwiezte przedstawienie przepiséw stanowigcych podstawe prawng
prowadzenia oraz rozstrzygania przez starostéw postepowan w sprawie wydania decyzji dotyczgcej
ograniczenia korzystania z nieruchomosci poprzez udzielenie zezwolenia na umieszczenie na niej urzadzen
infrastruktury telekomunikacyjnej (dalej réwniez jako ,,decyzja dot. nieruchomosci” lub ,decyzja
ograniczajaca korzystanie z nieruchomosci”). Szersze omoéwienie oraz wyjasnienie tych przepiséw
wraz ze wskazowkami dotyczacymi ich praktycznego zastosowania w prowadzonych postepowaniach,
znajduje sie w kolejnej, czwartej czesci Przewodnika. Dla petnego zrozumienia dalszych czesci
Przewodnika niezbedna jest znajomos¢ przedstawionych ponizej przepiséw. Lektura tego rozdziatu
wskazana jest w szczegdlnosci dla osob, ktére nie zajmowaty sie wczesniej prowadzeniem postepowan
w sprawie wydania decyzji dot. nieruchomosci lub ktére chcg pogtebi¢ swojg wiedze z tego zakresu.
Osoby, ktore doktadnie znajg podstawy prawne wydawania decyzji i chciatyby jedynie zasiegna¢ praktycznych
wskazowek odnoszacych sie do stosowania przepisdéw, mogg pomingé te czes¢ i przejs¢ od razu do rozdziatu
czwartego.
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3.2.

3.3.

Wydajac decyzje dot. nieruchomosci starosta powinien wzig¢ pod uwage oraz oprze¢ sie na szeregu réznych
przepisdw o randze ustawowej, ktérych wiasciwe fgczne zastosowanie, z uwagi na duzy stopien skomplikowania,
moze stwarzaé¢ trudnosci. Przedstawiony ponizej cigg logiczny w sposéb kompleksowy pozwoli
zrozumiec¢ jakie konkretnie przepisy i w jakim zakresie nalezy stosowac¢ w toku postepowania o wydanie
decyzji dot. nieruchomosci.

[Obowigzek umozliwienia umieszczenia na nieruchomosci urzadzen
telekomunikacyjnych]

Zgodnie z przepisem art. 33 megaustawy na witascicielach, uzytkownikach wieczystych lub zarzadcach
nieruchomosci (w dalszej czesci Przewodnika dla uproszczenia nazywanych réwniez zbiorczo
»wlascicielami”) spoczywa obowigzek umozliwienia umieszczenia na tej nieruchomosci, oraz pozniejszej
eksploatacji i konserwacji, obiektoéw i urzgdzen infrastruktury telekomunikacyjnej. W szczegélnosci sa to linie
kablowe prowadzone pod nieruchomoscia, na niej lub nad nig, kanalizacja kablowa, czy stupy, wieze i maszty
telekomunikacyjne. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, Zze przepis art. 33 megaustawy wyraznie wylgcza obowigzek
umozliwienia umieszczenia ww. obiektéw i urzadzen na nieruchomosci wtedy, gdy bytoby to zwigzane
wylacznie z zapewnieniem telekomunikacji w budynku znajdujgcym sie na tej nieruchomosci. Oznacza
to, ze inwestycje realizowane w celu dotaczenia konkretnego budynku do sieci telekomunikacyjnej
nie zostaty objete zakresem art. 33 megaustawy i tym samym nie moga by¢ przedmiotem decyzji
administracyjnej wydawanej na gruncie tego przepisu. Nie stoi to jednak na przeszkodzie, aby przy okazji
realizacji przedsiewziecia o zasiegu lokalnym lub ponadlokalnym, budynek znajdujacy sie na nieruchomosci
zostal dolgczony do tworzonej sieci telekomunikacyjnej, jezeli plan inwestycji przewiduje taka mozliwos¢.

Art. 33 megaustawy

» 1. Wiasciciel, uzytkownik wieczysty nieruchomosci lub zarzgdca nieruchomosci, niebedgcy
przedsiebiorcg telekomunikacyjnym, jest obowigzany umozliwi¢ operatorom, podmiotom, o ktdrych
mowaw art. 4 pkt 1, 2,4, 5i 8 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r. - Prawo telekomunikacyjne, oraz jednostkom
samorzgdu terytorialnego wykonujgcym dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1, umieszczenie
na nieruchomosci obiektow i urzgdzen infrastruktury telekomunikacyjnej w celu niezwigzanym
z zapewnieniem telekomunikacji w budynku znajdujgcym sie na tej nieruchomosci, w szczegdlnosci
instalowanie urzgdzen telekomunikacyjnych, przeprowadzanie linii kablowych pod nieruchomoscig,
na niej lub nad nig, umieszczanie tabliczek informacyjnych o urzadzeniach, a takze ich eksploatacje
i konserwacje, jezeli nie uniemozliwia to racjonalnego korzystania z nieruchomosci,
w szczegolnosci nie prowadzi do istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomosci.”

3.4.

Podmiotami, ktére mogg ubiegac sie o umozliwienie umieszczenia urzgdzen telekomunikacyjnych na nieruchomosci,
sg m.in. operatorzy telekomunikacyjni. Definicje operatora telekomunikacyjnego zawiera art. 2 pkt 27 pr. tel.:

Art. 2 pr. tel.

»Okreslenia uzyte w ustawie oznaczajg: (...)

27) przedsiebiorca telekomunikacyjny - przedsiebiorce lub inny podmiot uprawniony do wykonywania
dziatalno$ci gospodarczej na podstawie odrebnych przepisdw, ktory wykonuje dziatalno$¢ gospodarczg
polegajgcg na dostarczaniu sieci telekomunikacyjnych, $wiadczeniu ustug towarzyszgcych lub $wiad-
czeniu ustug telekomunikacyjnych, przy czym przedsiebiorca telekomunikacyjny, uprawniony do:

a) Swiadczenia ustug telekomunikacyjnych, zwany jest ,,dostawcg ustug”,

b) dostarczania publicznych sieci telekomunikacyjnych lub Swiadczenia usfug towarzyszgcych, zwany
jest ,operatorem”;”

3.5.

Kryteriumwyrdzniajgcym operatoratelekomunikacyjnego sposréd innych przedsiebiorcow telekomunikacyjnych
jest dostarczanie publicznych sieci telekomunikacyjnych lub swiadczenie w stosunku do nich ustug
towarzyszacych. Zgodnie natomiast z definicjami publicznej sieci telekomunikacyjnej oraz publicznie
dostepnej ustugi telekomunikacyjnej zawartymi w art. 2 pkt 29 pr. tel. oraz art. 2 pkt 31 pr. tel.:

Art. 2 pr. tel.

»Okreslenia uzyte w ustawie oznaczajg:

(---)
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29) publiczna sie¢ telekomunikacyjna - sie¢ telekomunikacyjng wykorzystywang gtownie do Swiadczenia
publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych;

(--)

31) publicznie dostepna usfuga telekomunikacyjna - usfuge telekomunikacyjng dostepng dla ogofu
uzytkownikow;

3.6. Za operatora w rozumieniu art. 33 ust. 1 megaustawy nalezy wobec tego uzna¢ podmiot, ktéry dziatajac
na podstawie stosownego uprawnienia prowadzi dziatalno$¢ polegajaca na dostarczaniu sieci telekomu-
nikacyjnych wykorzystywanych do swiadczenia ustug telekomunikacyjnych dostepnych dla ogétu
uzytkownikéw. Taki podmiot moze ubiegac sie o umozliwienie umieszczenia infrastruktury telekomunikacyjnej
na nieruchomosci.

3.7. Natomiast, zgodnie z art. 184a u.g.n. jako zarzgdce nieruchomosci nalezy traktowaé przedsiebiorce prowa-
dzgcego dziatalno$¢ gospodarczg z zakresu zarzgdzania nieruchomosciami.

Art. 184a u.g.n.

»,Zarzgdca nieruchomosci to przedsiebiorca prowadzgcy dziatalnos¢ gospodarczg z zakresu zarzgdzania
nieruchomosciami.”

3.8. Azatem, podmioty wskazane w art. 33 ust. 1 megaustawy mogg domagac sie umieszczenia na nieruchomosci
obiektow i urzadzen nalezacych do infrastruktury telekomunikacyjnej. Za infrastrukture telekomunikacyjng
nalezy uzna¢ urzgdzenia okreslone w art. 2 pkt 8 pr. tel. w nastepujacy sposéb:

Art. 2 pr. tel.

,Okreslenia uzyte w ustawie oznaczajg:

(--)

8) infrastruktura telekomunikacyjna - urzgdzenia telekomunikacyjne, oprocz telekomunikacyjnych
urzadzen koricowych, oraz w szczegolnosci linie, kanalizacje kablowe, stupy, wieze, maszty, kable,
przewody oraz osprzet, wykorzystywane do zapewnienia telekomunikacji;

(--)

46) urzgdzenie telekomunikacyjne - urzgdzenie elektryczne lub elektroniczne przeznaczone
do zapewniania telekomunikacji;

3.9. Jednoczes$nie ustawodawca w art. 33 ust. 1 megaustawy wprost przesgdza, ze przepis ten mozna stosowaé
w szczegolnosci do urzadzen takich jak linie kablowe. To, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem linii
kablowych”, okresla §3 pkt 6 rozporzgdzenia technicznego.

§3 rozporzgdzenia technicznego
Okreslenia uzyte w rozporzgdzeniu oznaczajg:

(--)
6) linia kablowa - cigg pofagczonych kabli;

3.10. Pojecie linii kablowych nie zostato zatem ograniczone do ciggu kabli o specjalnym rodzaju czy specjalnym
przeznaczeniu. Linie kablowg moga zatem stanowi¢ rowniez kable swiattowodowe.

3.11. Zgodnie zatem z art. 33 ust. 1 megaustawy, podmioty wskazane w tym przepisie mogg domagac sie
umozliwienia umieszczenia takich urzadzen jak linie kablowe (w tym swiattowodowe), kanalizacja
kablowa, studzienki telekomunikacyjne, stupy, maszty oraz inne urzgdzenia, ktére maja zapewnic
poprawne dziatanie sieci telekomunikacyjnej wykorzystywanej do swiadczenia ustug telekomunikacyjnych
dostepnych dla ogétu uzytkownikow.
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3.12.

[Realizacja obowigzku, o ktorym mowa w art. 33 ust. 1 megaustawy
— w pierwszej kolejnosci umowa z wtascicielem nieruchomosci]

Obowigzek wiasciciela nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 33 ust. 1 megaustawy, powinien by¢ w pierwszej
kolejnosci realizowany na drodze umowy zawartej z podmiotem zamierzajgcym umiesci¢ urzadzenia
telekomunikacyjne na nieruchomosci. Umowa taka powinna zosta¢ zawarta w ciggu maksymalnie 30 dni
liczonych od dnia wystgpienia przez operatora z wnioskiem o jej zawarcie, w formie pisemnej, i powinna
regulowa¢ m.in. zasady korzystania z nieruchomosci czy wynagrodzenie nalezne witascicielowi.

Art. 33 megaustawy
w(---)

2. Korzystanie z nieruchomosci, o ktdrych mowa w ust. 1, jest odpfatne, chyba ze strony umowy,
0 ktdorej mowa w ust. 3, postanowig inaczej.

3. Warunki korzystania z nieruchomosci ustala sie w umowie, ktora jest zawierana na pismie w terminie
30 dni od dnia wystgpienia przez operatora z wnioskiem o jej zawarcie.”

3.13.

Dopiero w przypadku, gdy zawarcie takiej umowy nie nastapi w ciagu 30 dni, operator sieci telekomunikacyjnej
moze wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci na podstawie
art. 124 u.g.n.:

Art. 33 megaustawy
” (' - ')

7. Jezeli w terminie, o ktorym mowa w ust. 3, nie zostanie zawarta umowa, stosuje sie odpowiednio
przepisy art. 124 i art. 124a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.”

[Wydanie przez staroste decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci

poprzez udzielenie zezwolenia na umieszczenie na nieruchomosci urzadzen

3.14.

tgcznosci publicznej]
Przedmiot decyzji i wtasciwo$¢é miejscowa

W przypadku braku zawarcia umowy z wtascicielem nieruchomosci w trybie przewidzianym art. 33 megaustawy,
operator sieci telekomunikacyjnej ma mozliwos¢ wystgpienia do starosty z wnioskiem o wydanie decyzji
administracyjnej ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci w trybie przewidzianym art. 124 u.g.n.

Art. 124 u.g.n.

» 1. Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, moze ograniczy¢, w drodze decyzji,
Sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie
na nieruchomosci ciggdw drenazowych, przewoddw i urzgdzen stuzgcych do przesytania lub dystrybucji
ptyndw, pary, gazdw i energii elektrycznej oraz urzgdzen fgcznosci publicznej i sygnalizacji, a takze
innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektdw | urzgdzeri niezbednych do korzystania
z tych przewodow i urzgdzen, jezeli wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to
zgody. Ograniczenie to nastepuje zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie
z decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.”

3.15.

Decyzja wydana na podstawie art. 33 megaustawy w zw. z art. 124 u.g.n., oprécz zezwolenia na umieszczenie
infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci, obejmuje rowniez:

a) uprawnienie operatora do przeprowadzania prac zwigzanych z eksploatacjg oraz konserwacjg urzgdzen:

Art. 124 u.g.n.
()

6. Wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest obowigzany udostepni¢ nieruchomos¢ w celu
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wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awatrii ciggow, przewodow i urzgdzen,
o ktdrych mowa w ust. 1. Obowigzek udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjney.
Przepisy ust. 4 stosuje sie odpowiednio.”

b) zobowigzanie wnioskodawcy do doprowadzenia nieruchomo$ci do stanu poprzedniego po umieszczeniu
infrastruktury telekomunikacyjnej oraz po przeprowadzeniu prac zwigzanych z eksploatacjg oraz konserwacjg
tych urzadzen (np. poprzez usuniecie wszelkich usterek powstatych w wyniku prowadzonych prac czy
doprowadzenie miejsca prac do porzadku):

Art. 124 u.g.n.
H(' - ')

4. Na osobie lub jednostce organizacyjnej wystepujacej o zezwolenie cigzy obowigzek przywrdécenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego, niezwtocznie po zatozeniu Ilub przeprowadzeniu
ciggow, przewoddw i urzgdzen, o ktdrych mowa w ust. 1. Jezeli przywrocenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub koszty, stosuje sie
odpowiednio przepis art. 128 ust. 4.”

W sytuacji natomiast, gdyby przywrocenie nieruchomosci do stanu poprzedniego nie bytlo mozliwe,
operator zobowigzany jest do naprawienia wszelkich szkdd poniesionych przez wtasciciela nieruchomosci,
w tym takze szkdd polegajacych na zmniejszeniu wartosci nieruchomosci.

Art. 128 u.g.n.
w(---)

4. Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody powstate wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art.
120 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadac¢ wartosci poniesionych szkdd. Jezeli wskutek tych
zdarzen zmnigjszy sie warto$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powieksza sie o kwote odpowiadajgcg
temu zmnigjszeniu.”

3.16. Decyzja wydana na podstawie art. 33 megaustawy w zw. z art. 124 u.g.n. stanowi podstawe dokonania wpisu
w ksiedze wieczyste;j.

Art. 124 u.g.n.
w(---)

7. Decyzja ostateczna, o ktorejf mowa w ust. 1, stanowi podstawe do dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej. Wpisu dokonuje sie na wniosek starosty, wykonujgcego zadanie z zakresu administracji
rzgdoweyj, lub organu wykonawczego jednostki samorzgdu terytorialnego, jezeli zezwolenie byto
udzielone na wniosek tej jednostki.”

Koniecznos$¢ przeprowadzenia rokowan z wtascicielami nieruchomosci

3.17. Zgodniezart. 124 ust.3u.g.n.,decyzjaograniczajgcakorzystanieznieruchomoscipowinnazostaé poprze-
dzonarokowaniamizwtascicielemlub uzytkownikiemwieczystym nieruchomosci, dotyczgcymiuzyskaniazgody
na wykonanie prac. Ponadto, do wniosku skierowanego do starosty powinny zostaé dotgczone dokumenty
potwierdzajace przebieg tych rokowan:

Art. 124 u.g.n.
7 (' - ')

3. Udzielenie zezwolenia, o ktorym mowa w ust. 1, powinno by¢ poprzedzone rokowaniami z wtascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci o uzyskanie zgody na wykonanie prac, o ktérych mowa
w ust. 1. Rokowania przeprowadza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystgpic¢ z wnioskiem
o zezwolenie. Do wniosku nalezy dofgczy¢ dokumenty z przeprowadzonych rokowan.”
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3.18.

3.19.

Szczegoty dotyczace:

a) mozliwych sposobéw przeprowadzenia rokowan przez wnioskodawce,

b) sytuacji, w ktérych nalezy uzna¢ rokowania za prawidlowo przeprowadzone oraz

c) metod pozwalajgcych na udokumentowanie przeprowadzenia rokowan z wlascicielem nieruchomosci
zostang omowione w czwartej czesci Przewodnika.

Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

Specjalne zasady prowadzenia postepowania stosuje sie do nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym. Zgodnie z art. 113 ust. 6 i 7 u.g.n., jako nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym nalezy
traktowac nieruchomosé, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych
dokumentow nie mozna ustali¢ osob, ktorym przystugujg do niej prawa rzeczowe oraz nieruchomos$c¢, ktorej
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostato zakonczone
postepowanie spadkowe.

Art. 113 u.g.n.
H("')

6. Przez nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie nieruchomos$é, dla ktorej
ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentdw nie mozna ustali¢
0s0b, ktorym przystugujg do niej prawa rzeczowe.

7. Przepis ust. 6 stosuje sie rowniez, jezeli wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje
i nie przeprowadzono lub nie zostato zakoriczone postepowanie spadkowe.”

3.20.

W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym brak jest koniecznosci przeprowadzania
rokowan, z uwagi na brak stosowania art. 124 ust. 3 u.g.n.

Art. 124a u.g.n.

»Przepisy art. 124 ust. 1-2i4-7, art. 124b oraz art. 125 i art. 126 stosuje sie odpowiednio do nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym. Do postepowania w sprawie ograniczenia sposobu korzystania
z tych nieruchomosci stosuje sie art. 114 ust. 3i 4, art. 115 ust. 3i4 oraz art. 118a ust. 2 3.”

3.21.

W takich przypadkach natomiast zachodzi konieczno$¢é zamieszczenia przez staroste ogtoszenia o zamiarze
podjecia decyzji, o ktérej mowa w art. 124 ust. 1 u.g.n., co najmniej przez okres 2 miesiecy, zgodnie
z przepisem art. 114 ust. 3 i 4 u.g.n. Dopiero w przypadku, gdy wiasciciele, ktéorym przystugujg prawa
do nieruchomosci, nie zgtosza sie w tym terminie do starosty, istnieje mozliwos¢ wszczecia postepowania
w sprawie wydania decyzji ograniczajacej korzystanie z nieruchomosci w trybie przewidzianym art. 124a
ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 124 u.g.n.

Art. 114 u.g.n.
(...)

3. W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym informacje o zamiarze wywlaszczenia
starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, podaje do publicznej wiadomosci
W sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci oraz na stronach internetowych starostwa
powiatowego, a takze przez ogftoszenie w prasie o zasiegu ogdlnopolskim. Jezeli wywiaszczenie
dotyczy czesci nieruchomosci, ogtoszenie zawiera rowniez informacje o zamiarze wszczecia postepowania
w sprawie podziatu tej nieruchomosci.

4. Jezeli w terminie 2 miesiecy od dnia ogtoszenia, o ktdrym mowa w ust. 3, nie zgtoszg sie osoby, ktdre
wykazg, ze przystugujg im prawa rzeczowe do nieruchomosci, mozna wszczg¢ postepowanie w sprawie
podziatu i postepowanie wywfaszczeniowe.”

3.22.

Ponadto, zgodnie z trescig art. 118a ust. 2 u.g.n., po podjeciu decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, starosta powinien ogtosi¢ decyzje w drodze publicznego obwieszczenia,
w innej formie publicznego ogtoszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub poprzez udostepnienie
pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie starostwa, zgodnie z art. 49 k.p.a.
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Art. 118a u.g.n.
(--)
»2. Decyzja podlega ogtoszeniu w sposdb okreslony w art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego.

3. Odszkodowanie za nieruchomosé, ktorej wtasnosé przeszta na rzecz Skarbu Paristwa lub jednostki
samorzgdu terytorialnego, ustala sie wedfug przepisow rozdziatu 5 i sklada do depozytu sgdowego
na okres 10 lat.”

Zgodnos¢ z planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego

3.23. Decyzja wydawana na podstawie art. 33 megaustawy w zw. z art. 124 u.g.n. powinna by¢ przy tym zgodna
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu
— z decyzjq o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wyjatek od tej zasady w stosunku do inwestyc;ji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej zostat przewidziany w art. 46 ust. 1a megaustawy. Zgodnie
z tym przepisem nawet w przypadku, gdyby w ramach realizacji inwestycji celu publicznego z zakresu fgcznosci
publicznej umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomos$ci byto niezgodne z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, to niezgodno$¢ taka nie moze stanowi¢ przeszkody
do wydania decyzji dot. nieruchomosci, o ile jest ona zgodna z przepisami odrebnymi. Co wiecej,
zgodnie z art. 46 ust. 2 megaustawy, nieuwzglednienie inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci
publicznej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie wyklucza jej lokalizacji, przy spetnieniu
przestanek okreslonych w tym przepisie.

Art. 46 megaustawy

» 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany dalej ,,planem miejscowym?”, nie moze
ustanawiac zakazow, a przyjmowane w nim rozwigzania nie mogg uniemoZzliwiac¢ lokalizowania inwestycji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

1a. Nie stosuje sie ustalen planu miejscowego w zakresie ustanowionych zakazoéw lub przyjetych
w nim rozwigzan, o ktorych mowa w ust. 1, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami
odrebnymi.

2. Jezeli lokalizacja inwestycji celu publicznego z zakresu fgcznosci publicznej nie jest umieszczona
w planie miejscowym, dopuszcza sie jej lokalizowanie, jezeli nie jest to sprzeczne z okreslonym w planie
przeznaczeniem terenu ani nie narusza ustanowionych w planie zakazow lub ograniczen. Przeznaczenie
terenu na cele zabudowy wielorodzinnej, rolnicze, lesne, ustugowe lub produkcyjne nie jest sprzeczne
7 lokalizacjg inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, a przeznaczenie terenu na cele
zabudowy jednorodzinnej nie jest sprzeczne z lokalizacjg infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
odaziatywaniu.

(..)

3.24. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydaje sie w stosunku do inwestyciji celu publicznego,
ktére nalezy zgodnie z art. 2 pkt 5 u.p.z.p. rozumie¢ jako dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym)
i ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujagcym rowniez
inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujacym obszar
metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujgcego te dziatania oraz zrodta ich finansowania,
stanowigce realizacje celéw, o ktérych mowa w art. 6 u.g.n.

Art. 2 u.p.z.p.

»llekro¢ w ustawie jest mowa o:

(..)

5) ,inwestycji celu publicznego” — nalezy przez to rozumie¢ dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym)
i ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujgcym rowniez
inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym (obejmujacym obszar
metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmujgcego te dziatania oraz zrddfa ich finansowania,
stanowigce realizacje celdw, o ktdrych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65);”
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3.25.

Dla przesadzenia, czy inwestycja stanowi inwestycje celu publicznego, kluczowe znaczenie bedzie miato zatem
ustalenie, czy realizuje ona cele publiczne w rozumieniu art. 6 u.g.n., zgodnie z ktérym celem publicznym
jest m.in. budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robo6t budowlanych obiektéw i urzgdzen mieszczacych
sie w kategorii tgcznosci publiczne;j:

Art. 6 u.g.n.
»Celami publicznymi w rozumieniu ustawy sa:

1) wydzielanie gruntow pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa, utrzymywanie
oraz wykonywanie robdt budowlanych tych drdg, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze
fgcznosci publicznej i sygnalizacji;”

3.26.

tacznosé publiczna zostata z kolei zdefiniowana w art. 4 pkt 18 u.g.n. w nastepujgcy sposob:

Art. 4 u.g.n.
Jllekro¢ w ustawie jest mowa o:

(---)

18) tgcznosci publicznej - nalezy przez to rozumiec infrastrukture telekomunikacyjng stuzgcg zapewnieniu
publicznie dostepnych ustfug telekomunikacyjnych w rozumieniu przepisow prawa telekomunikacyjnego.”

3.27.

Biorgc pod uwage powyzsze definicje nalezy uznacé, ze inwestycje polegajace na budowie oraz utrzymaniu
infrastruktury telekomunikacyjnej (w szczegoélnosci takiej jak linie kablowe, w tym swiattowodowe, stupy,
wieze czy maszty telekomunikacyjne) przeznaczonej do swiadczenia publicznie dostepnych ustug
telekomunikacyjnych, beda stanowity inwestycje celu publicznego, w stosunku do ktérych, co do zasady
—w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — wydaje sie decyzje o lokalizacji
inwestycji celu publicznego, o czym mowi art. 4 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.:

Art. 4 u.p.z.p.
H(' - ')

2. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

2) sposdb zagospodarowania terenu | warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze
decyzji o warunkach zabudowy.

()"

3.28.

Mozliwos¢ wydania przez staroste decyzji w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego

W przypadkach, w ktérych na mocy przepiséw szczegolnych uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego nie jest wymagane, decyzja dot. nieruchomosci moze zosta¢ wydana nawet
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego (art. 124 ust. 1b u.g.n.).

Art. 124 u.g.n.
” (' - ')

1b. W zakresie urzgdzen fgcznosSci publicznej decyzje w sprawie zezwolenia wydaje sie w uzgodnieniu
z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej. Decyzja ta moze by¢ rowniez wydana w przypadku
braku planu miejscowego lub gdy decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie jest
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wymagana.”

3.29.

Specjalne wylaczenie obowiazku uzyskania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
w stosunku do inwestycji polegajgcych na budowie infrastruktury telekomunikacyjnej lub wykonywaniu
innych robdt budowlanych z nig zwigzanych, zostato ustanowione w art. 47 megaustawy. Obejmuje ono jednak
wylacznie taka infrastrukture telekomunikacyjng, ktéra moze zosta¢ uznana za infrastrukture
telekomunikacyjna o nieznacznym oddziatywaniu.

Art. 47 megaustawy

Nie wymaga wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, w rozumieniu ustawy
Z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, budowa infrastruktury
telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu oraz wykonywanie innych robdt budowlanych
dotyczgcych takiej infrastruktury.

3.30.

Pod pojeciem infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddzialywaniu nalezy rozumie¢
infrastrukture telekomunikacyjna, ktéra zostata zdefiniowana w art. 2 pkt 4 megaustawy w nastepujgcy sposob:

Art. 2 megaustawy

» 1. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajg:

(..)

4) infrastruktura telekomunikacyjna o nieznacznym oddziatywaniu - kanalizacje kablowg, linie kablowag
podziemng i nadziemnag, instalacje radiokomunikacyjng wraz z konstrukcjg wsporczg do wysokosci 5 m,
szafy i stupki telekomunikacyjne oraz inne podobne urzgdzenia i obiekty, a takze zwigzany z nimi osprzet
i urzgdzenia zasilajgce, jezeli nie sg zaliczone do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddzialywaé na
Srodowisko lub nie stanowig przedsiewzie¢ mogagcych znaczgco oddziatywac na obszary Natura 2000;”

3.31.

3.32.

3.33.

W przypadku inwestycji, ktorych przedmiotem jest umieszczenie linii kablowej nad nieruchomoscia,
na nieruchomosci lub pod nig, kluczowe bedzie zatem ustalenie, czy dana inwestycja stanowi:

a) przedsiewziecie mogace znaczaco oddzialywaé na srodowisko lub
b) przedsiewziecie moggce znaczgco oddziatywac na obszary Natura 2000.

Szczegotowy liste przedsiewzie¢ zakwalifikowanych jako mogace znaczaco oddziatywaé na srodowisko
(zawsze lub potencjalnie) zawiera rozporzgdzenie w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac
na srodowisko.

Jezeli za$ chodzi o kategorie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na obszary Natura 2000,
to nie zostaly one wymienione w rozporzadzeniu tak jak przedsiewzigecia mogace znaczaco oddziatywa¢
na srodowisko. Przepisy prawa nie zawierajg rowniez jednoznacznych kryteriow, ktére pozwalatyby
na przesadzenie, ze dane przedsiewzigecie moze znaczgco oddzialywaé na obszar Natura 2000. Oceny
takiej dokonuje regionalny dyrektor ochrony srodowiska w ramach postanowienia dotyczgcego obowigzku
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000 na podstawie art. 97 u.i.s$.,
po skierowaniu do niego sprawy przez organ wlasciwy do wydania decyzji poprzedzajacej realizacje
inwestycji lub przyjecia zgtoszenia budowy (art. 96 ust. 1 u.i.$.).

Art. 96 u.i.S.

1. Organ wtasciwy do przyjecia zgtoszenia, o ktorym mowa w art. 72 ust. 1a, oraz do wydania decyzji
wymaganej przed rozpoczeciem realizacji przedsiewziecia, innego niz przedsiewziecie moggce znaczgco
oddziatywa¢ na Srodowisko, ktore nie jest bezposrednio zwigzane z ochrong obszaru Natura 2000
lub nie wynika z tej ochrony, jest obowigzany do rozwazenia, przed wydaniem tej decyzji oraz przed
przyjeciem tego zgtoszenia, czy przedsiewziecie moze potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na obszar
Natura 2000.

Dopiero w postanowieniu wydanym przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska stwierdza sie, czy dane
przedsiewziecie moze znaczgco oddziatywac¢ na obszar Natura 2000.
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Art. 97 u.i.S.

» 1. Regionalny dyrektor ochrony Srodowiska stwierdza, w drodze postanowienia, obowigzek
przeprowadzenia oceny oddzialywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000, uwzgledniajgc tgcznie
nastepujgce uwarunkowania:

(..)

2. Postanowienie, o ktdrym mowa w ust. 1, wydaje sie w przypadku stwierdzenia, ze przedsiewziecie
moze znaczgco oddziatywac na obszar Natura 2000.”

3.34. Z powyzszego powodu nalezatoby przyjac, ze jezeli w trakcie:

a) wydawania decyzji poprzedzajgcej realizacje inwestycji (np. decyzji o pozwoleniu na budowe lub decyzji
o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej), bgdz

b) przyjecia zgtoszenia budowy, jezeli takie jest wymagane (np. w przypadku budowy kanalizacji kablowej
— zob. art. 29 ust. 1 pkt 10) pr. bud., przytgczy telekomunikacyjnych — zob. art. 29 ust. 1 pkt 23) lit. f) pr. bud.,
czy podbudowy stupowej dla telekomunikacyjnych linii kablowych — zob. art. 29 ust. 1 pkt 27) pr. bud.)

UWAGA! Sama budowa telekomunikacyjnych linii kablowych zostata zwolniona z obowigzku uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia budowy (zob. art. 29 ust. 2 pkt 17) pr. bud.), podobnie jak
przebudowa kanalizacji kablowej, przebudowa przytgczy telekomunikacyjnych, czy przebudowa podbudowy
stupowej dla telekomunikacyjnych linii kablowych (zob. art. 29 ust. 4 pkt 1) lit. b) pr. bud.).

W przypadku instalacji radiokomunikacyjnych zgtoszenie budowy moze byé wymagane na podstawie
art. 29 ust. 3 pkt 3) lit. a) pr. bud.

regionalny dyrektor ochrony srodowiska nie stwierdzit w postanowieniu, ze przedsiewziecie moze znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, to umieszczana w jego ramach infrastruktura telekomunikacyjna bedzie mogta
zostac zaliczona do infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu.

3.35. W pozostatych przypadkach, w ktérych dla realizacji inwestycji polegajacej na umieszczeniu infrastruktury
telekomunikacyjnej na nieruchomosci nie jest wymagane uzyskanie wczesniej decyzji lub dokonanie
zgtoszenia budowy nalezatoby przyjgé¢, ze przedsiewziecia takie nie stanowig w ogdle przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddzialywaé na obszar Natura 2000, poniewaz nie sa nawet pod tym katem oceiane
przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska’.

3.36. Obszary Natura 2000 majg na celu ochrone okreslonych gatunkéw ptakéw oraz innych gatunkéw zwierzat,
a takze roslin i siedlisk przyrodniczych. Badanie kwestii opisanych w pkt 3.33-3.35 powyzej bedzie miato
zatem znaczenie wylacznie w sytuacji, w ktorej inwestycja realizowana jest na tych obszarach
lub w bliskim sgsiedztwie tych obszaréw. Na Obszary Natura 2000 sktadajg sie trzy kategorie obszarow
(art. 5 pkt 2b u.o0.p.):

a) obszary specjalnej ochrony ptakow;
b) specjalne obszary ochrony siedlisk;
c) obszary majace znaczenie dla Wspéinoty;

3.37. Liste obszarow specjalnej ochrony ptakéw zawiera regularnie aktualizowane rozporzadzenie Ministra
Srodowiska?, do ktérego dotgczono mapy ze wskazaniem potozenia tych obszaréw.

3.38. Specjalne obszary ochrony siedlisk sg natomiast ustanawiane w drodze osobnych rozporzadzen ministra
wilasciwego do spraw ochrony srodowiska.

3.39. Obszary majace znaczenie dla Wspoélnoty sg z kolei ustanawiane na podstawie art. 4 ust. 2 unijnej dyrektywy
siedliskowej, w drodze decyzji wykonawczych Komisji Europejskiej. Obszary obejmujgce terytorium Polski
mogq stanowié¢ czesé:

a) alpejskiego regionu biogeograficznego?® lub

b) kontynentalnego regionu biogeograficznego*

1.Zob.Materiatudostepnionynastronie UKE, Proceduraorlentacyjnaustalajacaczy|nwestyqawymagaprzeprowadzenlaocenyodd2|aiywan|anasrodomsko ewentualnie

oceny odd2|aiywanla na obszary Natura 20007, dostepny po adresem https:/pit. uke ov.pl/en- us/ rocedures/enwronment/ rocedura-orientacyjna-ustalajaca-cz.
- -oddzial - d - (dostgp:28.10.2020).

2 Rozporzadzenie Mlnlstra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszarow speqalnej ochrony ptakow (Dz. U z2011r., poz. 133 z p6zn. zm.).

3. Zob. Zatgcznik do Decyzji wykonawczej Komisji (UE) 2020/100 z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie przyjecia trzynastego zaktuallzowanego wykazu terenéw

majacych znaczenie dla Wspdlnoty skfadajgcych sie na alpejski region biogeograficzny (Dz. U. UE. L. z 2020 r. Nr 28, str. 519).

4. Zob. Zatgcznik do Decyzji wykonawczej Komisji (UE) 2020/97 z dnia 28 listopada 2019 r. w sprawie przyjecia trzynastego zaktualizowanego wykazu terenow

majacych znaczenie dla Wspdlnoty skfadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny (Dz. U. UE. L. z 2020 r. Nr 28, str. 144).

@ Przewodnik dla starostéw @




3.40.

3.41.

3.42.

W praktyce utatwieniem przy ustalaniu, czy dana nieruchomos$¢ znajduje sie w granicach lub w bliskim
sgsiedztwie obszaru Natura 2000, moze okazac sig skorzystanie z wyszukiwarki umieszczonej na stronie
internetowej Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska pod adresem: htip://natura2000.gdos.gov.pl/
wyszukiwarka-n2k. Umozliwia ona zlokalizowanie obszarow Natura 2000 znajdujacych sie na terenie
konkretnej gminy oraz uzyskanie mapy przedstawiajgcej doktadny przebieg granic tego obszaru.

Podsumowujgc, gdy operator zamierza umiesci¢ infrastrukture telekomunikacyjng na nieruchomosci
znajdujacej sie na obszarze Natura 2000 lub w bliskim sasiedztwie takiego obszaru nalezy ustalic,
czy jego prace stanowig przedsiewziecie mogace znaczgco oddziatywaé na obszar Natura 2000. Decydowac
bedzie o tym postanowienie wydawane przez regionalnego dyrektora ochrony Srodowiska. Jezeli organ
ten stwierdzi, ze infrastruktura telekomunikacyjna umieszczana na nieruchomosci stanowi przedsiewziecie
mogace znaczgco oddziatywac na obszar Natura 2000, to infrastruktura ta nie bedzie mogta zosta¢ uznana
za infrastrukture telekomunikacyjng o nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu art. 2 pkt 4
megaustawy. Uniemozliwia to wydanie przez staroste decyzji, o ktérej mowa w art. 124 u.g.n., jezeli
nieruchomos¢ nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i jezeli nie zostata
wydana decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. W takich przypadkach, operator wystepujacy
z wnioskiem o ograniczenie korzystania z nieruchomosci powinien — jezeli nieruchomos¢ nie jest
objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego — uzyska¢ wczesniej decyzje o lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

[Zezwolenie na niezwioczne zajecie nieruchomosci]
Art. 124 ust. 1a u.g.n., umozliwia, na wniosek operatora, jako podmiotu, ktéry bedzie realizowat cel publiczny,

udzielenie przez staroste zezwolenia na niezwtoczne zajecie nieruchomosci po wydaniu decyzji dotyczgcej
nieruchomosci:

Art. 124 u.g.n.
7 (' - ')

1a. W przypadkach okreslonych w art. 108 Kodeksu postepowania administracyjnego lub uzasadnio-
nych waznym interesem gospodarczym starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej,
na wniosek podmiotu, ktdry bedzie realizowat cel publiczny, udziela, w drodze decyzji, zezwolenia na
niezwtoczne zajecie nieruchomosci po wydaniu decyzji, o ktdrejf mowa w ust. 1. Decyzji o niezwtocznym
zajeciu nieruchomosci nadaje sie rygor natychmiastowej wykonalnosci.”

3.43.

3.44.

W przypadkach zatem okreslonych w art. 108 k.p.a. — czyli wtedy, gdy jest to niezbedne ze wzgledu
na ochrone zdrowia lub zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed ciezkimi
stratami badz tez ze wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjgtkowo wazny interes strony — lub w przypadkach
uzasadnionych waznym interesem gospodarczym, starosta, na wniosek operatora, jako podmiotu,
ktory bedzie realizowat cel publiczny w postaci budowy oraz utrzymania infrastruktury telekomunikacyjnej
przeznaczonej do $wiadczenia publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych, udziela, w drodze
decyzji, zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomos$ci po wydaniu decyzji dotyczacej nieruchomosci,
zezwalajgcej na przeprowadzenie lub zaktadanie okreslonych urzgdzen infrastruktury telekomunikacyjnej.

[Uzgodnienie z Prezesem Urzedu Komunikaciji Elektronicznej]

Przy wydawaniu decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci na podstawie art. 124 u.g.n., ktéra dotyczy
urzgdzen tacznosci publicznej (a wiec urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej, ktére stuzg $wiadczeniu
publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych), starosta zobowigzany jest na podstawie art. 124 ust. 1b
u.g.n. uzgodni¢ wczesniej te decyzje z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej (dalej jako ,Prezes
UKE”).

Art. 124 u.g.n.
H(' - ')

1b. W zakresie urzgdzen 1gcznosci publicznej decyzje w sprawie zezwolenia wydaje sie w uzgodnieniu
z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej. Decyzja ta moze by¢ rdwniez wydana w przypadku
braku planu miejscowego lub gdy decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie jest
wymagana.”

3.45.

Do instytucji uzgodnienia, o ktérym mowa w art. 124 ust. 1b u.g.n., stosuje sie art. 106 k.p.a’., z czego wynika

5. Koniecznos$¢ stosowania art. 106 k.p.a. do postepowania uzgodnieniowego przed Prezesem UKE, ktére wszczynane jest na podstawie art. 124 ust. 1b u.g.n.,
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m.in.:
a) obowigzek wydania decyzji dopiero po uzgodnieniu jej tresci z Prezesem UKE;

b) obowigzek zawiadomienia stron postepowania o przekazaniu projektu decyzji do uzgodnienia
z Prezesem UKE;

c) dokonanie przez Prezesa UKE uzgodnienia w formie postanowienia, na ktére stronom postepowania
administracyjnego stuzy zazalenie;

d) obowigzek wydania przez Prezesa UKE postanowienia w sprawie uzgodnienia projektu decyz;ji
w terminie dwoch tygodni od przekazania mu tego projektu — termin ten moze jednak zosta¢ wydtuzony
na podstawie art. 36 k.p.a.;

Art. 106 k.p.a.

»,$1. Jezeli przepis prawa uzaleznia wydanie decyzji od zajecia stanowiska przez inny organ (wyrazenia
opinii lub zgody albo wyrazenia stanowiska w innej formie), decyzje wydaje sie po zajeciu stanowiska
przez ten organ.

§2. Organ zatatwiajgcy sprawe, zwracajgc sie do innego organu o zajecie stanowiska, zawiadamia o tym
strone.

§3. Organ, do ktdrego zwrdcono sie o zajecie stanowiska, obowigzany jest przedstawic¢ je niezwtocznie,
jednak nie pdzniej niz w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia mu zgdania, chyba ze przepis pra-
wa przewiduje inny termin.

§4. Organ obowigzany do zajecia stanowiska moze w razie potrzeby przeprowadzi¢ postepowanie wy-
jasniajgce.

§5. Zajecie stanowiska przez ten organ nastepuje w drodze postanowienia, na ktdre stuzy stronie zaza-
lenie.

§6. W przypadku niezajecia stanowiska w terminie okreslonym w § 3 stosuje sie przepisy art. 36-38,
przy czym organ obowigzany do zajecia stanowiska niezwtocznie informuje organ zafatwiajgcy sprawe
0 whniesieniu ponaglenia.”

3.46.

W orzecznictwie utrwalony jest przy tym poglad®, zgodnie z ktérym postanowienie uzgadniajagce ma charakter
wiagzacy dla organu zatatwiajacego sprawe (zob. cytowany ponizej wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 28 czerwca 2019 r., sygn. Il OSK 1696/18)

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 czerwca 2019 r., sygn. Il OSK 1696/18

»Na tle wyktadni powofanych przepisow k.p.a. w orzecznictwie sgddow administracyjnych utrwalito
sie stanowisko, ze nadanie uzgodnieniu formy postanowienia, na ktdre przystuguje zazalenie i skarga
do sgdu administracyjnego i ktdre moze by¢ przedmiotem weryfikacji w trybach nadzwyczajnych,
powoduje, ze jego wynik jest wigzgcy dla organu prowadzgcego postepowanie gidwne. Ewentualna
weryfikacja postanowient uzgodnieniowych nie moze by¢ wiec dokonywana przez organ prowadzgcy
postepowanie gfdwne. Dopdki zatem postanowienie uzgodnieniowe nie zostanie w odpowiednim
trybie wyeliminowane z obrotu prawnego i w jego migjsce nie zostanie podjete inne, organ prowadzgcy
postepowanie ma obowigzek uwzgledni¢ je, rozstrzygajac sprawe (tak Naczelny Sgd Administracyjny
m.in. w wyrokach: z 20 czerwca 2007 r. sygn. akt Il OSK 922/06, z 19 grudnia 2014 r. sygn. akt Il OSK
1351/13).”

zostata potwierdzona przez Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 3 kwietnia 2017 r., sygn. IV SA/Wa 1847/16.
6. Zob. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 czerwca 2019 r., sygn. Il OSK 1696/18, wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia
11 grudnia 2019 r., sygn. Il SA/kd 833/19, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 czerwca 2019 r., sygn. Il OSK 1489/18.
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4. Jak przeprowadzi¢ postepowanie administracyjne w sprawie
wydania decyzji ograniczajacej sposéb korzystania z nieruchomosci
przez udzielenie zezwolenia na umieszczenie w niej infrastruktury

telekomunikacyjnej? — praktyczny przewodnik krok po kroku

Ponizszy schemat przedstawia kroki, ktére powinny zostac kolejno podjete przez staroste w ramach postepowania
w sprawie wydania decyzji dot. nieruchomos$ci. Przej$cie przez kolejne etapy pozwoli zweryfikowac formalne oraz
materialne przestanki wydania decyzji, jak réwniez ustali¢ dodatkowe czynnosci, ktére powinny zosta¢ podjete
w ramach postepowania. Szersze omowienie kazdego z wymienionych ponizej krokow znajduje sie w dalszej czesci
rozdziatu.

[1. Wszczecie postepowania w sprawie]

4.1. Po otrzymaniu wniosku o wydanie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci przez udziele-
nie zezwolenia na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej, starosta powinien w pierwszej
kolejnosci ustali¢, czy nie zachodza przestanki do odmowy wszczecia postepowania w sprawie,
a wiec czy wniosek zostat ztozony przez podmiot bedacy strong w sprawie.

4.2, Strong w rozumieniu art. 28 k.p.a. jest podmiot legitymujacy sie interesem prawnym, a wiec w przypadku
decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na umieszczenie
w niej infrastruktury telekomunikacyjnej bedzie to jeden z podmiotéw, o ktérych mowa w art. 33 ust. 1
u.g.n.:

a) operator telekomunikacyjny (zob. pkt 3.4-3.6 Przewodnika) lub

Operatorami telekomunikacyjnymi beda w szczegdlnosci dostawcy ustug telekomunikacyjnych
oraz podmioty zarzadzajace siecia telekomunikacyjna, z ktorej korzystajag mieszkancy danego
regionu (np. w celu uzyskania dostepu do Internetu czy telewizji kablowej). Nie beda nimi natomiast
podmioty rozwijajgce infrastrukture telekomunikacyjng wytacznie na wiasne potrzeby (tworzace
sie¢ niepubliczna).

Nie ma koniecznosci samodzielnej weryfikacji przez staroste tej kwestii — w publicznie dostepnym
rejestrze przedsiebiorcow telekomunikacyjnych udostepnianym na stronie internetowej Urzedu
Komunikacji Elektronicznej istnieje mozliwos¢ sprawdzenia, czy dany podmiot posiada status
przedsiebiorcy telekomunikacyjnego’, a na podstawie opisu $wiadczonych przez niego ustug moz-
liwe jest ustalenie, czy dostarcza publiczne sieci telekomunikacyjne lub swiadczy publicznie dostepne
ustugi telekomunikacyjne.

c) podmiot, o ktorym mowa w art. 4 pkt 1, 2, 4, 5 i 8 pr. tel. (np. jednostka podlegta Ministrowi Obrony
Narodowej lub ministrowi wtasciwemu do spraw administracji publicznej, jednostka organizacyjna Agenciji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Agencji Wywiadu i Centralnego Biura Antykorupcyjnego czy Krajowej
Administracji Skarbowej i in.) lub

d) jednostka samorzadu terytorialnego, ktéra wykonuje dziatalnos¢ w zakresie telekomunikacji majgca
na celu zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdélnoty samorzadowej (art. 3 ust. 1 megaustawy);

Lista jednostek samorzadu terytorialnego, ktére wykonuja dziatalno$¢ w zakresie telekomunikaciji,
a tym samym naleza do kregu podmiotéw, o ktérych mowa w lit. c) powyzej, dostepna jest na stronie
internetowej Urzedu Komunikacji Elektronicznej.

4.3. W przypadku, gdy:

a) wnioskodawca nie nalezy do ww. podmiotéw — starosta powinien wyda¢ postanowienie o odmowie
wszczecia postepowania (art. 61a §1 k.p.a.)

UWAGA! W przypadku, gdy przedmiotem decyzji ma by¢ nieruchomosé¢ o nieuregulowanym stanie
prawnym, w sprawie ktorej z wnioskiem wystgpit:

» organ wykonawczy jednostki samorzgdu terytorialnego albo

7. Zob. https://bip.uke.gov.pl/rpt/rejestr-przedsiebiorcow-telekomunikacyjnych (dostep: 28.10.2020).
8. Zob. https://bip.uke.gov.pl/rjst/ (dostep:28.10.2020).
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» podmiot, ktory zamierza realizowa¢ cel publiczny (zob. pkt 3.25 Przewodnika

odmowa wszczecia postepowania nastepuje w formie decyzji, a nie postanowienia (art. 115 ust. 4 w zw.
z art. 124a u.g.n.).

b) wnioskodawca nalezy do ww. podmiotow — starosta powinien wszczgé postepowanie w sprawie
i zawiadomic¢ o tym wszystkie strony, czyli w szczegdlnosci:

» wnioskodawce;
» wiascicieli nieruchomosci;

» uzytkownikow wieczystych nieruchomosci;
» zarzadce nieruchomosci;

7. Zawiadomienie stron o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych

| |
~—

8. Opracowanie projektu decyzji administracyjnej

| |
~—

9. Uzgodnienie decyzji z Prezesem UKE

| |
~—

10. Zawiadomienie stron o mozliwosci wypowiedzenia si¢ co do zebranych

| l
~——

11. Wydanie decyzji i doreczenie jej stronom

12. Wydanie decyzji zezwalajgcej na niezwtoczne zajecie nieruchomosci
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» inne osoby ktérym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe lub prawa obligacyjne do nieruchomosci.

Jak juz wskazano wczesniej w pkt 3.3 Przewodnika, dla uproszczenia zaréwno wiasciciel, uzytkownik
wieczysty oraz zarzadca nieruchomosci, jako podmioty zobowigzane do umozliwienia umieszczenia
infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci na gruncie art. 33 ust. 1 megaustawy, beda w dalszej
czesci Przewodnika nazywani rowniez zbiorczo ,,wlascicielami”.

[2. Wszczecie postepowania w stosunku do nieruchomosci o nieuregulowanym

4.4.

4.5.

stanie prawnym]

W przypadku, gdy nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem decyzji jest nieruchomoscig o nieuregulowanym
stanie prawnym, a wiec w szczegolnosci taka, ktorej:

a) stanu prawnego nie mozna ustali¢ z uwagi na brak odpowiednich dokumentéw, takich jak np. ksiega
wieczysta lub inne zbiory dokumentow® (art. 113 ust. 6 u.g.n.);

b) wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nie zyje, a postepowanie spadkowe toczy sie lub nie zostato wszczete
(art. 113 ust. 7 u.g.n.).

Wobec tego, w pierwszej kolejnosci starosta powinien ustalic tozsamosé osoéb, ktére sg wlascicielami
lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci. Mozna to zrobi¢ na przykfad w oparciu o dane umiesz-
czone w:

a) ksiedze wieczystej nieruchomosci lub

b) ewidencji gruntéw i budynkoéw.

4.6. Jezeli starosta ustali, ze osoby widniejgce w rejestrach jako wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci

4.7.

4.8.

nieruchomosci nie zyjga, powinien podjg¢ prébe ustalenia, czy zostato wszczete lub zakonczone
postepowanie spadkowe. W tym celu starosta powinien przede wszystkim:

a) skorzysta¢ z Rejestru Spadkowego prowadzonego przez Krajowg Rade Notarialng, ktory zawiera
i formacje o notarialnych aktach poswiadczenia dziedziczenia sporzgdzonych po 2 marca 2009 r. oraz
o sgdowych stwierdzeniach nabycia spadku wydanych po 8 sierpnia 2016 r. - na podstawie informac;ji
z Rejestru Spadkowego starosta moze ustalic:

»  czy spadkobiercy po danych osobach zostali stwierdzeni w formie notarialnego aktu poswiadczenia
dziedziczenia — w takim przypadku spadkobiercy beda wtascicielami nieruchomosci, wobec czego
nieruchomos¢ nie moze by¢ traktowana jako nieruchomosé o nieuregulowanym stanie prawnym oraz

» czy po danych osobach zostato wydane sgdowe stwierdzenie nabycia spadku konczace postepowanie
spadkowe — oznacza to, ze postepowanie spadkowe zostato zakonnczone, wobec czego nieruchomosé
nie moze by¢ traktowana jako nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym.

a) zwréci¢ sie do sadu wiasciwego w sprawach spadkowych po tych osobach z prosbg o informacje,
czy byto po nich prowadzone badz jest aktualnie prowadzone postepowanie spadkowe — sgdem
wiasciwym w sprawach spadkowych moze byc:

> sad ostatniego miejsca zwyktego pobytu tych osob;
> sad miejsca, w ktérym znajduje sie majatek lub czes¢ majatku tych osob;
» sad rejonowy dla m.st. Warszawy w przypadku, gdy nie da sie ustali¢ powyzszych okolicznosci;

- w celu ustalenia, ze postepowanie spadkowe po konkretnych osobach nie zakonczyto sie, starosta
powinien zwrécié sie prosba o informacje do kazdego z ww. sgdéw, poniewaz sprawa spadkowa mogta
toczy¢ sie przed kazdym z nich. Jezeli starosta ustali, ze postepowanie spadkowe nie zostato wszczete
badz nie zostato zakonczone, nieruchomosé bedaca przedmiotem wniosku moze by¢ traktowana jako
nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym.

Powyzsze czynnosci oraz ustalone na ich podstawie informacje powinny zosta¢ utrwalone przez staroste
w aktach sprawy w formie adnotacji, kiébra moze réwniez zostaé sporzgdzona w formie dokumentu
elektronicznego (art. 72 k.p.a.).

Dopiero po przeprowadzeniu wskazanych powyzej czynnosci starosta moze uzna¢, ze postepowania
spadkowego po konkretnych osobach nie przeprowadzono lub nie zostalo ono zakonczone,
co daje podstawe do traktowania nieruchomosci bedacej przedmiotem wniosku jako nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym.

_ UWAGA! Starosta nie moze w zakresie ustalenia stanu prawnego nieruchomosci polega¢ na niepotwierdzonych
9. Sam brak istnienia ksiggi wieczystej dla nieruchomosci nie przesadza o jej nieuregulowanym stanie prawnym, jezeli mozliwe jest ustalenie jej wiascicieli
na podstawie innych dokumentéw.
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4.9.

4.10.

4.11.

412,

4.13.

4.14.

415

informacjach pochodzgcych od wnioskodawcy bgdz innych oséb trzecich. Starosta nie moze réwniez
wymagac¢ od wnioskodawcy przedstawienia zaswiadczenia potwierdzajgcego, ze postepowanie spadkowe
po konkretnych osobach nie toczy sie w danym sadzie, poniewaz zaswiadczenia potwierdzajgce nieistnienie
okreslonych faktéw nie sg wydawane przez organy administracji publicznej (zob. pkt 4.34 Przewodnika).
Starosta powinien przeprowadzi¢ wskazane powyzej czynnosci z urzedu, gdyz ustalenie stanu prawego
nieruchomosci moze zosta¢ dokonane w drodze dostepu do rejestréw publicznych lub wymiany informacji
z innymi organami administracji publicznej (zob. pkt 4.31-4.32 Przewodnika).

W takich sytuacjach, zgodnie z art. 124a w zw. z art. 114 ust. 3 u.g.n., starosta powinien udostepni¢ informacje
o zamiarze wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci:

a) w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci (np. we wtasciwym miejscowo urzedzie gminy
czy starostwie powiatowym) oraz

b) na stronie internetowej starostwa oraz
c) w prasie o zasiegu ogoélnopolskim.

W doktrynie przyjeto stanowisko, zgodnie z ktérym wymagane jest dokonanie przez staroste ogtoszenia
w kazdy z trzech wymienionych sposoboéw. Z uwagi na to, ze informacja powinna dotrze¢ do jak najsze
rszego kregu zainteresowanych podmiotéw, ogtoszenie powinno nastgpi¢ w prasie ogoélnotematycznej
i powszechnie dostepnej, a nie branzowej, ktéra skierowana jest do waskiego grona odbiorcéw?.

Dopiero po dokonaniu ogtoszen w sposob opisany powyzej, jezeli wtasciciele, ktorym przystugujg prawa
rzeczowe do nieruchomosci, nie zgtosza sie w terminie 2 miesiecy do starosty, istnieje mozliwo$¢ wszczecia
postepowania w sprawie wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci na podstawie art. 124a
w zw. z art. 124 ust. 1 u.g.n. Nalezy wtedy o wszczeciu postepowania zawiadomié wnioskodawce.

Warto podkresli¢, ze w sytuacji, w ktérej ogtoszenia dokonywane sg przez staroste w sposob okreslony
w pkt 4.9 powyzej w roznym czasie, termin 2-miesieczny nalezy liczy¢ od daty dokonania ostatniego
ogtoszenia'. Oznacza to, ze w sytuacji, w ktorej np. ogtoszenie w prasie ogoélnopolskiej zostato umieszczone
jako ostatnie, nawet w sytuaciji, gdy informacja byta wczesniej dostepna w lokalnych urzedach czy na stronie
internetowej, starosta moze wszczaé postepowanie administracyjne dopiero po uptywie 2 miesiecy od dnia
opublikowania ogtoszenia w prasie. Dlatego tez dziatanie polegajgce na zwlekaniu z dokonaniem ogtoszenia
w ktorykolwiek ze sposobdw okreslonych w art. 114 ust. 3 u.g.n., w sytuacji, gdy nie jest to uzasadnione
okolicznosciami sprawy, jest wysoce niepozgdane. Prowadzi do niepotrzebnego przedtuzenia postepowania,
co stanowi naruszenie art. 12 k.p.a. (zasada szybkos$ci postepowania), oraz moze by¢ podstawg do wniesienia
ponaglenia (art. 37 k.p.a.), a pézniej rowniez skargi bezczynnos¢ lub przewlektos¢ postepowania do sadu
administracyjnego przez jedng ze stron. Z tego powodu ogtoszenia powinny by¢é dokonywane niezwtocznie
po ustaleniu, ze w sprawie znajduje zastosowanie art. 114 ust. 3 u.g.n., a oczekiwanie przez staroste
na ,kumulacje” kilku ogtoszen jest niedopuszczalne z perspektywy przepisdw postepowania administracyjnego.

W przypadku, gdy w wyniku dokonanego ogloszenia ustalone zostang osoby, ktérym przystuguja
prawa do nieruchomosci, nalezy traktowac¢ je jako strony postepowania. Postepowanie powinno by¢ dalej
prowadzone w zwyczajnym trybie, bez odrebnosci przewidzianych dla nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym.

[3. Ustalenie wtasciwosci miejscowej]

Po wszczeciu postepowania w sprawie i zawiadomieniu o tym stron, starosta powinien zbadaé, czy jest
miejscowo wlasciwy dla rozpoznania sprawy. Wiasciwo$¢ miejscowg ocenia sie w oparciu o art. 21 §1
pkt 1 k.p.a., zgodnie z ktérym starosta bedzie wiasciwy wtedy gdy:

a) nieruchomos$¢ znajduje sie na terytorium jego powiatu lub

b) wieksza czes$¢ nieruchomosci znajduje sie na terytorium jego powiatu

. Jezeli starosta nie jest wlasciwy miejscowo, powinien, zgodnie z art. 65 §1 pkt 1 k.p.a.:

a) przekaza¢ wniosek staroscie wtasciwemu miejscowo, kidrego wlasciwos¢ zostanie ustalona zgodnie
z art. 21 §1 pkt 1 k.p.a. oraz

b) zawiadomi¢ wnioskodawce o przekazaniu wniosku;

[4. Badanie kompletnosci wniosku i stwierdzenie brakéw formalnych]

Wymogi formalne wniosku o wydanie decyzji ograniczajacej korzystanie z nieruchomosci

4.16. W nastepnej kolejnosci starosta powinien ustali¢, czy wniosek spetnia wymogi formalne okreslone

w przepisach art. 63 § 2i 3 k.p.a., a wiec czy:

10 Zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 114, (w:) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, System Informacji Prawnej LEX, 2020.
11 Tak P. Wojciechowski, Komentarz do art. 114, (w:) P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Wolters Kluwer, 2015
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4.17.

4.18.

4.19.

4.20.

4.21.

4.22,

a) zostata w nim wskazana osoba (lub podmiot) wystepujgca w charakterze wnioskodawcy;
b) zostat w nim wskazany adres wnioskodawcy;

c) wniosek zostal podpisany przez wnioskodawce lub osobe umocowang do reprezentowania
whnioskodawcy (np. osobe, ktérej umocowanie wynika z tresci informacji dostepnej w KRS lub petnomocnika
umocowanego do reprezentowania osoby prawnej przez takg osobe);

d) zostato w nim okreslone zadanie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci w sposéb wystarczajgco
precyzyjny dla podjecia przez staroste decyzji w tym zakresie;

Whniosek powinien spetnia¢ réowniez dodatkowy wymoég formalny wprowadzony w stosunku do wnioskéw
o wydanie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci przez art. 124 ust. 3 u.g.n., polegajacy
na dotgczeniu do wniosku:

a) dokumentéw z przeprowadzonych rokowan z wtascicielami.

Brak spetnienia ktéregokolwiek z wyzej wymienionych w pkt 4.16 i 4.17 elementéw wniosku obliguje staroste
do wezwania wnioskodawcy do uzupetnienia brakéw, wskazujgc jednoczes$nie te braki i wyznaczajgc mu
w tym celu termin co najmniej 7 dni, pod rygorem pozostawienia wniosku bez rozpoznania. Wyjgtek stanowi
sytuacja, w ktérej we wniosku nie zostat wskazany adres wnioskodawcy i nie ma mozliwosci jego ustalenia
na podstawie innych posiadanych danych — wtedy starosta pozostawia wniosek bez rozpoznania,
bez koniecznosci wzywania do uzupetnienia brakow (art. 64 §1i §2 k.p.a.).

W zaleznosci od tego, czy braki wskazane przez staroste:

a) nie zostang uzupetnione przez strone we wskazanym terminie — wtedy starosta powinien pozostawi¢
whniosek bez rozpoznania,

b) zostang uzupetnione przez strone w terminie — wtedy starosta powinien kontynuowaé rozpatrywanie
sprawy.

Badanie pethomocnictwa dotaczonego do wniosku

Wiekszos¢ wnioskdow o wydanie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci poprzez zezwolenie
na umieszczenie na tej nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej bedzie kierowana do starostow przez
operatorow, ktérzy chca utworzy¢é nowg sie¢ telekomunikacyjng lub rozbudowac¢ juz istniejgca. Tego
rodzaju podmioty dziatajg zazwyczaj przez swoich petnomocnikéw, w oparciu o petnomocnictwo dotgczone
do wniosku.

Starosta powinien dokonac¢ weryfikacji dotgczonego do wniosku petnomocnictwa, w szczegdlnosci pod kgtem:

a) prawidtlowego umocowania osoby udzielajgcej pethnomocnictwa do reprezentowania osoby prawnej
(np. na podstawie odpisu petnego z Krajowego Rejestru Sgdowego);

UWAGA! Jezeli osoby udzielajgce petnomocnictwa nie sg wskazane w KRS jako upowaznione
do reprezentowania danej osoby prawnej to nie oznacza to, ze pethnomocnictwo zostato udzielone wadliwie.
Osoby petnigce funkcje prokurentéw spétki, podobnie jak sktad osobowy jej organdw, ulegajg zmianom
w czasie. Jednoczesnie zmiana oséb upowaznionych do reprezentowania spétki nie pocigga za sobg
utraty waznosci czy wygasniecia udzielonych wczesniej pelnomocnictw — pozostajg one nadal w mocy,
jezeli co innego nie wynika z ich tresci. Z tego powodu dokonujgc oceny, czy osoby udzielajgce petnomocnictwa
w imieniu osoby prawnej byty do tego nalezycie umocowane, starosta powinien ustali¢ sposdb reprezentacii
tej osoby prawnej oraz osoby upowaznione do dziatania w jej imieniu na dzien udzielenia petnomocnictwa.
Informacje te mogg zosta¢ przez staroste ustalone w oparciu o analize odpisu petnego (dziat 2) pochodzgcego
z Krajowego Rejestru Sgdowego, ktory mozna uzyska¢ online za posrednictwem strony internetowe;j
Ministerstwa Sprawiedliwosci: https://ekrs.ms.gov.pl/. Jezeli na dzien udzielenia petnomocnictwa osoba
lub osoby, ktére go udzielity, byly do tego nalezycie umocowane, to nie ma podstaw do kwestionowania
waznosci pelnomocnictwa przedstawionego przez wnioskodawce z uwagi na niewlasciwe umocowanie
osob udzielajgcych petnomocnictwa.

b) objecia zakresem udzielonego petnomocnictwa wystepowania w imieniu operatora przed organami
administracji publicznej w sprawach z zakresu wydania decyzji ograniczajacej korzystanie z nieruchomosci
(przy czym wystarczy ogélne wskazanie w petnomocnictwie zakresu spraw, w ktérych petnomocnik jest
upowazniony do dziatania — nie ma potrzeby wskazywania konkretnego rodzaju postepowania);

c) zgodnosci danych petnomocnika z osobg podpisujgcg sie pod wnioskiem w imieniu operatora;

d) w przypadku wystepowania ciggu petnomocnictw — zachowania ciggtosci petnomocnictw dotgczonych
do wniosku.

W przypadku stwierdzenia brakow w ww. zakresie (np. braku umocowania do udzielenia petnomocnictwa,
podpisanie sie pod wnioskiem przez osobe nieumocowang), starosta powinien wezwaé wnioskodawce
do uzupetnienia brakéw w trybie przewidzianym przez art. 64 §2 k.p.a., pod rygorem pozostawienia wniosku
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4.24.

4.25.

4.26.

4.27.

4.28.

bez rozpoznania.

Precyzyjne okreslenie zadania ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci

Tres¢ wniosku powinna odpowiada¢ wymogom wynikajacym z art. 63 §2 k.p.a., czyli powinna pozwalaé
na ustalenie doktadnej tresci zadania wnioskodawcy. W przypadku decyzji ograniczajgcej korzystanie
z nieruchomosci poprzez zezwolenie na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej, wnioskodaw-
ca powinien wskaza¢ we wniosku m.in.:

a) sposéb ograniczenia korzystania z nieruchomosci bedgcej przedmiotem wniosku, ktéry zgodnie
z art. 33 ust. 1 megaustawy moze polega¢ w szczegdlnosci na:

»  zezwoleniu na umieszczenie na nieruchomosci okreslonych obiektdw lub urzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej;

» zezwoleniu na przeprowadzenie linii kablowych pod nieruchomoscia, nad nieruchomoscig lub na nieruchomosci;
» zezwoleniu na dostep do zainstalowanych urzadzen;

» zobowigzaniu wlasciciela nieruchomosci do kazdorazowego udostepnienia nieruchomosci w celu
wykonania czynnosci zwigzanych z eksploatacja i konserwacjg posadowionych na niej obiektéw
lub urzadzen infrastruktury telekomunikacyjne;j.

b) szczegoty techniczne dotyczace obiektu lub urzadzenia takie jak:

» rodzaj obiektu lub urzadzenia (np. linia kablowa, kanalizacja kablowa, maszt itd.);
» sposob ich umieszczenia na nieruchomosci;

» wymiary;

c) planowane umiejscowienie obiektéw lub urzadzen na nieruchomosci, wraz ze wskazaniem czesci
nieruchomosci, z ktérej korzystanie bedzie podlegaé ograniczeniu w zwigzku z ich umieszczeniem.

W wiekszosci przypadkéw odpowiednie wskazanie umiejscowienia obiektéw lub urzgdzen na nieruchomosci,
jak réwniez przedstawienie czesci nieruchomosci, w stosunku do ktdrej korzystanie zostanie ograniczone,
bedzie wymagato przedtozenia przez wnioskodawce mapy, na kiérej zaznaczone zostang ww. informacije.
Z uwagi jednak na to, ze mapa nie jest obligatoryjnym elementem decyzji wydawanej na podstawie
art. 124 u.g.n., nie istniejg podstawy do domagania sie od wnioskodawcy przedstawienia mapy
w jakiejkolwiek szczegolnej formie'.

Jezeli starosta nie jest w stanie na podstawie informacji wskazanych przez wnioskodawce ustali¢ precyzyjnie
zgdania (np. sposobu ograniczenia korzystania z nieruchomosci, zakresu tego ograniczenia czy obszaru,
z ktérego korzystanie bedzie podlegato ograniczeniom), powinien wezwaé wnioskodawce do uzupetnienia
brakéw formalnych w trybie przewidzianym art. 64 §2 k.p.a. wskazujgc jednoczes$nie, jakiego rodzaju braki
zostatly przez niego zidentyfikowane we wniosku.

Kwestia opisana powyzej jest niezmiernie istotna, gdyz zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem sadéw
administracyjnych organ administracji publicznej nie moze przystgpi¢ do rozpoznania wniosku w sytuaciji,
w ktorej posiada watpliwosci co do tego, czego domaga sie od niego strona. Starosta nie moze tez
samodzielnie uzupetnia¢ czy precyzowac zakresu zadania ztozonego przez wnioskodawce — o swoich
watpliwosciach powinien poinformowac strone i zazada¢ w tym zakresie dodatkowych wyjasnien.

Dokumenty z przeprowadzonych rokowan z wtascicielami

Dalszym wymogiem formalnym wniosku o wydanie decyzji dot. nieruchomosci jest dotaczenie przez
wnioskodawce dokumentéw, protokotéw, notatek lub innych materiatow potwierdzajacych przeprowadzenie
rokowan z wilascicielami w zakresie mozliwosci uzyskania zezwolenia na wykonanie prac zwigzanych
z umieszczeniem infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci oraz jej konserwacjg i eksploatacja.
Przepisy nie przewiduja przy tym zadnej szczegodlnej formy, w jakiej przeprowadzenie rokowar powinno
zosta¢ udokumentowane — co do zasady zatem dowody w tym zakresie mogg stanowi¢ wszelkiego rodzaju
oswiadczenia, notatki, czy protokoly, a wiegc réwniez materialy, ktére nie stanowig dokumentow
urzedowych. Przeprowadzenie ww. rokowan jest rowniez jedng z przestanek warunkujgcych wydanie przez
staroste w tym zakresie decyzji pozytywne;.

Rokowania nie muszg zakonczy¢ sie pozytywnie, jednak wnioskodawca powinien dotgczyé do wniosku
dokumenty lub inne materialy pozwalajace na ustalenie, ze faktycznie miaty miejsce i ze wnioskodawca
faktycznie nawigzatl kontakt z wiascicielem nieruchomosci lub chociaz prébowal go nawigzac.
Przeprowadzenie rokowan moze na przyktad potwierdzac :

a) kopia przestanego do wtasciciela zaproszenia do udzialu w rokowaniach wraz z potwierdzeniem odbioru

12 Zob. Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Lublinie z dnia 5 marca 2020 r., sygn. Il SA/Lu 774/19.
13 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 14 marca 2019 r., sygn. Il SA/Sz 47/19 oraz wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 13 grudnia 2018 r., sygn. VIl SA/Wa 1009/18.
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4.29.

4.30.

4.31.

4.32.

4.33.

(lub informacjg o niepodijeciu przesytki w terminie);

b) podpisana przez witasciciela nieruchomosci oraz osobe upowazniong ze strony operatora notatka lub
protokét z przeprowadzonych rokowan, a w przypadku odmowy podpisania notatki lub protokotu przez
wiasciciela — dokumenty, o ktérych mowa w lit. d) ponizej;

c) oswiadczenie witasciciela nieruchomosci o braku wyrazenia zgody na umieszczenie na niej infrastruktury
telekomunikacyjnej;

d) wprzypadkubrakumozliwoscinawigzaniakontaktuzwtascicielem nieruchomoscilub odmowy podpisania
przez niego notatki lub protokotu — oswiadczenie lub notatka stuzbowa podpisana przez osobe
reprezentujaca wnioskodawce, wskazujgca na probe nawigzania kontaktu z wtascicielem nieruchomosci
oraz okolicznos$ciach jej towarzyszgcych wraz z kopig zaproszenia do udziatu w rokowaniach z potwierdze-
niem odbioru (lub informacjg o niepodjeciu przesyltki w terminie), o ktérej mowa w lit. a) powyzej.

W sytuacji, gdy materiaty potwierdzajgce przeprowadzenie rokowan nie zostaly przez wnioskodawce
dotaczone do wniosku lub zgodnie z pkt 4.27 oraz 4.28 powyzej sg niewystarczajace dla przesadzenia,
ze rokowania faktycznie miaty miejsce, starosta powinien wezwaé wnioskodawce do uzupetnienia brakéw
formalnych w trybie przewidzianym art. 64 §2 k.p.a., pod rygorem pozostawienia wniosku bez rozpoznania.
Wiecej na temat rokowan z wiascicielem zob. pkt 4.57 i n.

Jezeli przedmiotem decyzji ma by¢ nieruchomos$é¢ o nieuregulowanym stanie prawnym, art. 124 ust. 3 u.g.n.
nie stosuje sie, a wiec nie ma wymogu przeprowadzenia rokowan z wiascicielem nieruchomosci
(art. 124a u.g.n.) — nie byloby to nawet mozliwe z uwagi na brak ustalenia kregu osob, ktérym przystuguja
prawa do nieruchomosci.

Jakich dokumentow starosta nie moze zadaé od wnioskodawcy?

W uzupetnieniu powyzszego warto podkresli¢, ze starosta nie moze zgda¢ od strony dotaczenia do wniosku
jakichkolwiek innych dokumentow, ktore nie sg wymagane szczegdlnymi przepisami prawa
(np. dodatkowych informacji o nieruchomosci, planéw inwestycji, czy raportéw zwigzanych z tg inwestycjg)
— zakres wymagan formalnych wniosku o wydanie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci
wyznaczajg przepisy art. 64 §1i §2 k.p.a. oraz art. 124 ust. 3 u.g.n.

W szczegdlnosci zas starosta nie moze wymagac od strony zaswiadczen lub oswiadczen na potwierdzenie
faktéw lub stanu prawnego, ktére (art. 220 §1 k.p.a.):

a) sg mu znane z urzedu;
b) sg mozliwe do ustalenia na podstawie:
» prowadzonych przez staroste ewidencji, rejestréw lub innych danych,;

»  rejestrow publicznych posiadanych przez inne podmioty publiczne, do ktérych starosta ma dostep
w drodze elektronicznej;

» wymiany informacji z innym podmiotem publicznym na zasadach okreslonych w przepisach o informatyzaciji
dziatalnosci podmiotoéw realizujgcych zadania publiczne;

» przedstawionych przez wnioskodawce do wgladu dokumentéw urzedowych (dowodu osobistego,
dowodow rejestracyjnych i innych).

Ponadto, starosta zgdajgc od strony przedstawienia zaswiadczenia albo oswiadczenia na potwierdzenie
faktéw lub stanu prawnego jest obowigzany wskaza¢ przepis prawa wymagajacy urzedowego potwierdzenia
tych faktéw lub stanu prawnego w drodze zaswiadczenia albo oswiadczenia (art. 220 §2 k.p.a.).

Odnoszac powyzsze do realiow postepowan w zakresie wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie
z nieruchomosci, czes¢ okolicznosci powinna zostaé przez staroste ustalona i potwierdzona samodzielnie,
bez wzywania wnioskodawcy do przediozenia zaswiadczen lub oswiadczen na ich potwierdzenie.
Sg to m.in. kwestie dotyczgce:

a) stanu prawnego nieruchomosci—mozliwe do ustalenia na podstawie tresci ksiegi wieczystej nieruchomosci
lub ewidenc;ji gruntéw i budynkow;

b) tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

c) ustalenia faktu prowadzenia lub zakonczenia postepowania spadkowego po niezyjgcym wtascicielu
lub uzytkowniku wieczystym nieruchomosci — mozliwe do ustalenia na podstawie Rejestru Spadkowego;

d) podstawowych informacji o osobie (np. imiona rodzicéow, data urodzenia, stan cywilny, data zgonu)
— mozliwe do ustalenia na podstawie informac;ji z rejestru PESEL,;

e) tresci Krajowego Rejestru Sagdowego;
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4.34.

4.35.

4.36.

f) prowadzenia przez wnioskodawce dzialalnosci gospodarczej — mozliwe do ustalenia na podstawie
Centralnej Ewidencji i Informaciji o Dziatalno$ci Gospodarczej;

g) posiadania przez wnioskodawce statusu przedsiebiorcy telekomunikacyjnego — mozliwe do ustalenia
na podstawie rejestru przedsiebiorcow telekomunikacyjnych.

W praktyce jednak wnioskodawcy, chcgc usprawni¢ postepowanie i przyspieszy¢ wydanie decyzji przez staroste,
dotaczaja dokumenty pochodzace z ww. rejestrow samodzielnie. Brak jednak ich dolgczenia przez
whioskodawce nie moze skutkowa¢ zadaniem uzupetnienia takich informacji lub dokumentéw przez
staroste.

Ponadto, zgodnie z orzecznictwem sgdéw administracyjnych, zaswiadczenie wydane przez organ administracji
publicznej nie moze stwierdzaé¢ nieistnienia okreslonego faktu. Starosta nie moze zatem réwniez
wymagaé od wnioskodawcy, aby przedstawit zaswiadczenia potwierdzajgce nieistnienie okreslonych
faktéw, zdarzen lub stanéw prawnych, gdyz takie oswiadczenie jest niemozliwe do uzyskania'™ (np. nie moze
zgdaé potwierdzenia braku istnienia ksiegi wieczystej czy potwierdzenia braku prowadzenia okreslonego
postepowania przez sad).

[5. Zarzgdzenie rozprawy lub posiedzenia mediacyjnego — czy konieczne?]

Kiedy zachodza podstawy do przeprowadzenia rozprawy administracyjnej?

Na podstawie art. 89 k.p.a., starosta rozpatrujgc sprawe z wniosku o wydanie decyzji dot. nieruchomosci
moze zarzadzi¢ przeprowadzenie rozprawy administracyjnej z urzedu lub na wniosek ktorejkolwiek
ze stron. Rozprawa moze zostac przeprowadzona, gdy:

a) zapewni to przyspieszenie lub uproszczenie postepowania — jezeli starosta uzna to za zasadne;

f) zachodzi potrzeba uzgodnienia intereséw stron oraz gdy jest to potrzebne dla wyjasnienia sprawy
przy udziale swiadkéw lub bieglych albo w drodze ogledzin — gdy starosta uzna to za zasadne.

Zgodnie z trescig art. 89 ust. 1 k.p.a., rozprawa powinna zosta¢ rowniez przeprowadzona w sytuaciji,
gdy wymaga tego przepis prawa. Artykut 118 ust. 1 u.g.n. wskazuje co prawda na obowigzek przeprowadzenia
rozprawy administracyjnej po wszczeciu postepowania wywlaszczeniowego na gruncie przepisow u.g.n.,
jednak nalezy uzna¢, ze odnosi sie on do postepowan wywiaszczeniowych prowadzonych na podstawie
pozostatych przepiséw tej ustawy, a nie do postepowan prowadzonych w oparciu o art. 33 ust. 7 megaustawy
w zw. z art. 124 u.g.n. W orzecznictwie sgdéw administracyjnych prezentowane jest bowiem stanowisko,
zgodnie z ktérym do postepowan prowadzonych w oparciu o art. 124 u.g.n. nie znajda zastosowania
pozostate przepisy rozdziatu IV u.g.n.’, w szczegdélnosci zas odnoszace sie do obowigzku
przeprowadzenia rozprawy, o ktorym mowa w art. 118 ust. 1 u.g.n.'®. Potwierdza to tres¢ wyroku
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Kielcach z dnia 9 sierpnia 2018 r., sygn. Il SA/Ke 305/18, w ktérym
sad stwierdzit, ze:

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 9 sierpnia 2018 r., sygn.
Il SA/Ke 305/18

»33d prezentuje bowiem poglagd wyrazony w orzecznictwie sgddéw administracyjnych,
ze w sprawach rozpoznawanych na podstawie art. 124 ust. 1 GospNierU, organ nie ma obowigzku
przeprowadzania rozprawy (por. cyt. wyzej wyrok WSA w Kielcach, Il SA/Ke 99/18 i powotany tam wyrok
WSA w Gdarisku z 17 listopada 2010 r., Il SA/Gd 540/09), w zwigzku z czym nawet jej nieprzeprowadzenie
nie stanowi naruszenia przepisow postepowania, ktore wpfywafoby istotnie na wynik sprawy.
Zadna bowiem z okre$lonych w art. 124 ust. 1 i 3 GospNierU ustawowych przestanek udzielenia przez
staroste zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzanie ciggow, przewodow i urzgdzen na nieruchomosci,
nie wymaga do jej stwierdzenia, czy wykazania przeprowadzenia rozprawy administracyjnej.”

4.37.

Powyzsze stanowisko potwierdza rowniez praktyka wydawania decyzji dot. nieruchomosci przez starostow.
Dlatego tez nalezy przyja¢, ze przeprowadzenie rozprawy administracyjnej bedzie nieobowigzkowym
elementem postepowania, o kidrego zastosowaniu starosta powinien zadecydowa¢ na podstawie
pozostatych przestanek okreslonych w art. 89 k.p.a.

Nalezy pamieta¢, ze przeprowadzenie rozprawy jest jedynie mozliwoscig przyznang staroscie i w zadnym
wypadku nie oznacza obowigzku jej przeprowadzenia. W postepowaniach dotyczacych wydania
przez staroste decyzji dot. nieruchomosci niemal zawsze pojawig sie sporne interesy stron — operatora,
ktéry chce uzyska¢ mozliwo$¢ umieszczenia infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci oraz wtasciciela,
ktory sie na to nie zgadza. Zaistnienie takiej sytuacji nie oznacza jednak, ze rozprawa musi sie odbyc¢'
— decyzja w tym zakresie nalezy do starosty i powinna by¢ podyktowana checig szybkiego i sprawnego

14 Zob. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 sierpnia 2009 r., sygn. VIII SA/Wa 142/09.
15 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 listopada 2010 r., sygn. || SA/Gd 540/09.

16 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 9 sierpnia 2018 r., sygn. Il SA/Ke 305/18.

17 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 26 maja 2020 r., sygn. |l OSK 3321/19.
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zakonczenia postepowania'. Podkresli¢ jednoczesnie nalezy, ze rozprawa nie moze by¢é réwniez
traktowana jako srodek dowodowy majacy na celu zgromadzenie przez organ informacji specjalnych
potrzebnych do rozstrzygniecia sprawy™.

4.38. W sytuacji zatem, gdy rozprawa administracyjna nie przyczyni sie do usprawnienia i szybszego
rozpoznania sprawy, starosta nie powinien jej przeprowadzaé¢ (np. interesy stron wynikajg
ze zgromadzonego materiatu i nie zachodzi potrzeba ich uzgodnienia, rezultat rozprawy nie wptynie na
przyspieszenie lub uproszczenie postepowania).

4.39. Warto réwniez zaznaczy¢, ze w sprawach decyzji dot. nieruchomosci potrzeba przeprowadzania rozprawy
administracyjnej bedzie wystepowata stosunkowo rzadko — co do zasady bowiem wszelkie niezbedne
dokumenty w tym zakresie powinny zosta¢ przedstawione przez wnioskodawce i co do zasady samo oparcie
sie nich powinno by¢é wystarczajgce do wydania decyzji w sprawie. Zanim zatem starosta zadecyduje
0 przeprowadzeniu rozprawy powinien ustali¢, czy wystepujg przestanki, o ktérych mowa w art. 89 k.p.a.
— starosta nie powinien wyznacza¢ rozprawy automatycznie w zwigzku z wystgpieniem spornych intereséw
stron postepowania.

Kiedy zachodza podstawy do przeprowadzenia mediacji?

4.40. Zgodnie z art. 96a oraz 96b k.p.a., w toku postepowania moze zosta¢ przeprowadzona mediacja, w trakcie
ktorej strony mogg ustali¢ kwestie dotyczgce danej sprawy lub zawrze¢ ugode administracyjng. O mozliwosci
przeprowadzenia mediacji w sprawie starosta powinien zawiadomi¢ strony oraz Prezesa UKE jako organ
uzgadniajgcy wydanie decyzji (art. 96b §1 k.p.a.):

a) na wniosek jednej ze stron — zawsze, kiedy taki wniosek zostanie przez strone zgtoszony;
b) z urzedu — wtedy, gdy starosta uzna przeprowadzenie mediacji za uzasadnione.

4.41. Niezaleznie od tego, czy ww. zawiadomienie jest wysytane z urzedu czy na wniosek, mediacja zawsze jest
dobrowolna (art. 96a §2 k.p.a.) — moze by¢ przeprowadzona wytgcznie w sytuacji, w ktorej wszystkie strony
wyrazg na nig zgode w ciggu 14 dni od otrzymania zawiadomienia.

4.42. Nieuzasadnione zawiadamianie stron o mozliwosci przeprowadzenia mediacji z urzedu przez staroste moze
prowadzi¢ do niepotrzebnego wydtuzenia czasu trwania postepowania. Dlatego tez starosta przed
podjeciem decyzji o zawiadomieniu stron o mozliwosci przeprowadzenia mediacji z urzedu powinien ustalic,
czy jest to uzasadnione okolicznosciami sprawy, w szczegolnosci®:

a) czy mediacja ma szanse zakonczenia sie ustaleniami akceptowanymi przez uczestnikéw mediacji oraz

b) czy z uwagi na charakter postepowania bedzie to miatlo wplyw na realizacje zasad ogdlnych
postepowania administracyjnego (m.in. szybkos¢ postepowania, mozliwos¢ czynnego udziatu stron
w postepowaniu).

4.43. W przypadku, gdy starosta uzna, ze powyzsze przestanki nie sg spetnione, nie powinien zawiadamia¢ stron
o mozliwosci przeprowadzenia mediacji, gdyz jest to niecelowe i wptywa na wydtuzenie prowadzonego
postepowania. Takie sytuacje bedg miaty miejsce w szczegdlnosci, gdy:

a) wiasciciel nieruchomosci zdecydowanie odmawia umieszczenia na niej infrastruktury telekomunikacyjnej
w jakiejkolwiek formie;
b) wiasciciel nieruchomosci wyraznie unika kontaktu z operatorem w tej sprawie;

c) wiasciciel nieruchomosci stawia warunki wyraznie niemozliwe do spetnienia (np. zmiana sposobu realizacji
inwestycji przez operatora, kwota odszkodowania wielokrotnie przewyzszajgca kwote odszkodowania
zaproponowang przez operatora).

4.44. Biorgc pod uwage fakt, ze w przypadku decyzji dot. nieruchomosci wydawanej na podstawie art. 33
ust. 1 megaustawy w zw. z art. 124 ust. 1 u.g.n. strony miaty juz wczesniej mozliwo$¢ wspdlnego uzgodnienia
warunkow zgody na umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci (np. w trakcie
rokowan), w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw przeprowadzenie mediacji w takich sprawach
nie bedzie uzasadnione.

[6. Badanie merytorycznych przestanek wydania decyzji]
Przestanki wydania decyzji dot. nieruchomosci

4.45. Podstawg merytoryczng do wydania przez staroste decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci
sg przepisy art. 33 megaustawy oraz stosowany do niej odpowiednio art. 124 oraz 124a u.g.n.

4.46. Szersze omowienie przepiséw, definicji oraz podstaw prawnych prowadzacych do uznania

18 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 18 listopada 2015 r., sygn. | SA/Sz 909/15.
19 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. |l OSK 552/15.
20 Zob. M. Wilbrandt-Gotowicz, Komentarz do art. 96(b), (w:) Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, wyd. VIII, Wolters Kluwer Polska, 2020.
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4.47.

4.48.

4.49.

4.50.

poszczegolnych przestanek za spetnione, znajduje sie¢ we wczesniejszej trzeciej czesci Przewodnika.
W tej czesci zas przedstawione zostang sposoby praktycznego zastosowania tych przepiséw, ktére pomogg
starostom w sprawnym przeprowadzeniu postepowania administracyjnego.

Biorgc pod uwage tres¢ obu tych przepiséw, do pozytywnych przestanek wydania decyzji przez staroste
naleza:

a) posiadanie przez wnioskodawce statusu:
» operatora telekomunikacyjnego lub

» podmiotu, o ktérym mowa w art. art. 4 pkt 1, 2, 4, 5i 8 pr. tel. (np. jednostki podlegte Ministrowi
Obrony Narodowej lub ministrowi wtasciwemu do spraw administracji publicznej, jednostki organizacyjne
Agenciji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Agencji Wywiadu i Centralnego Biura Antykorupcyjnego czy Krajowej
Administracji Skarbowej i in.) lub

» jednostki samorzadu terytorialnego, ktéra wykonuje dziatalnos¢ majgcg na celu zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspoélnoty samorzadowej (art. 3 ust. 1 megaustawy);

b) zamiar umieszczenia przez wnioskodawce na nieruchomosci obiektow lub urzadzen, ktére naleza do
infrastruktury telekomunikacyjnej;

c) uptyw 30 dni od dnia wystgpienia przez wnioskodawce z wnioskiem do witasciciela nieruchomosci
o zawarcie umowy o korzystanie z niej na potrzeby umieszczenia infrastruktury telekomunikacyjnej (art. 33
ust. 3 i 7 megaustawy);

d) przeprowadzenie przez wnioskodawce rokowan z wlascicielem dot. wyrazenia zgody na umieszczenie
na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej (art. 124 ust. 3 u.g.n.);

UWAGA! Wyjatkiem jest sytuacja, w ktorej przedmiotem decyzji jest nieruchomos¢ o nieuregulowanym
stanie prawnym — w takiej sytuacji nie ma obowiazku przeprowadzania rokowan z wlascicielami
nieruchomosci.

e) zgodnos¢ umieszczenia infrastruktury telekomunikacyjnej z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

UWAGA! Jezeli realizowana inwestycja stanowi inwestycje celu publicznego z zakresu lgcznosci
publicznej, to stosownie do art. 46 ust. 1a megaustawy nie stosuje sie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie, w jakim jego postanowienia uniemozliwiajg realizacje takiej inwestycji, o ile jest
ona zgodna z przepisami odrebnymi (zob. pkt 4.65 Przewodnika).UWAGA! W przypadku, gdy infrastruktura
telekomunikacyjna moze zosta¢ zakwalifikowana jako urzadzenie fgcznosci publicznej w rozumieniu pr.tel.
i jednoczesnie jako infrastruktura telekomunikacyjna o nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu
megaustawy, decyzja dot. nieruchomosci moze by¢ wydana réwniez w sytuacji, gdy nieruchomos¢
nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz nie zostata wydana decyzja
o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Do negatywnych przestanek, kiére uzasadniajg wydanie przez staroste decyzji negatywnej, naleza:

a) zwigzanie prowadzonej inwestycji wytgcznie z zapewnieniem telekomunikacji w budynku, ktéry
znajduje sie na nieruchomosci;

b) posiadanie przez wiasciciela, uzytkownika wieczystego lub zarzadcy nieruchomosci statusu przedsiebiorcy
telekomunikacyjnego;

k) sytuacja, w ktorej nieruchomosé jest wtasnoscig Skarbu Panstwa;

l) uniemozliwienie wlascicielowi racjonalnego korzystania z nieruchomosci w wyniku umieszczenia
na niej urzgdzen lub obiektéw infrastruktury telekomunikacyjnej, ktére moze w szczegdlnosci polegac na istotnym
zmniejszeniu warto$ci tej nieruchomosci.

Weryfikacja statusu wnioskodawcy

Kwestia, czy wnioskodawca jest podmiotem moggcym wystgpi¢ do starosty z wnioskiem o wydanie decyzji
dot. ograniczenia korzystania z nieruchomosci, powinna zosta¢ zbadana przed wszczeciem postepowania
w sprawie (zob. pkt 4.1-4.2 Przewodnika). Niemniej jednak, gdyby na etapie rozpoznawania sprawy okazato
sie, ze wnioskodawca nie jest uprawniony do uzyskania ww. decyzji, starosta powinien wyda¢ decyzje
odmowng z uwagi na brak spetnienia jednej z przestanek, o ktérych mowa w art. 33 ust. 1 megaustawy.

Z wiekszoscig wnioskéw o wydanie decyzji dot. nieruchomosci wystepowaé bedg operatorzy
telekomunikacyjni. Weryfikacja, czy dany podmiot moze zosta¢ uznany za operatora w rozumieniu art. 2
pkt 27 pr. tel., powinna zosta¢ przez staroste dokonana w oparciu o dane dostepne w rejestrze przedsigbiorcow
telekomunikacyjnych prowadzonym przez Urzagd Komunikacji Elektronicznej, ktory dostepny jest
stronie internetowej UKE.
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4.52.

4.53.

4.54.

4.55.

4.56.

4.57.

4.58.

4.59.

4.60.

Ustalenie, czy obiekty lub urzadzenia naleza do infrastruktury telekomunikacyjnej

Rodzaj urzgdzen lub obiektdw, ktére wnioskodawca zamierza umiesci¢ na nieruchomo$ci, powinien zostaé
precyzyjnie wskazany we wniosku — w przeciwnym razie nalezy wezwa¢ wnioskodawce do uzupetnienia
brakéw formalnych wniosku (zob. pkt 4.16-4.19 Przewodnika).

Decyzja dot. nieruchomosci moze dotyczy¢ umieszczenia na nieruchomosci wytgcznie takich obiektow
i urzgdzen, ktére nalezg do infrastruktury telekomunikacyjnej w rozumieniu art. 2 pkt 8 pr. tel. (zob.
pkt 3.8-3.11 Przewodnika).

Wobec tego za infrastrukture telekomunikacyjna, ktéra moze by¢ przedmiotem wniosku, nalezy
w szczegoblnosci uznac urzadzenia telekomunikacyjne oraz wykorzystywane do zapewnienia telekomunikaciji:

a) linie kablowe (zaréwno prowadzone pod, na oraz nad nieruchomoscia);
b) kanalizacje kablowe;
c) stupy, wieze i maszty;
d) kable, przewody oraz osprzet.
Uptyw 30 dni od wystapienia przez wnioskodawce z wnioskiem do wtasciciela

Nalezy pamietac, ze postepowanie przed starostg nie moze zostac zainicjowane przez wnioskodawce przed
uptywem 30 dni od dnia wystgpienia przez niego z wnioskiem skierowanym do wiasciciela nieruchomosci
0 wyrazenie zgody na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej. Termin ten nalezy liczyé
od dnia, kiedy propozycja zawarcia umowy zostata doreczona wtascicielowi. Rozwigzanie to ma
na celu zapobieganie wszczynaniu postepowania administracyjnego w sytuacji, w ktorej sprawa mogtaby zostac
rozstrzygnieta przez strony bez ingerencji organéw administracji publiczne;.

Na potwierdzenie tej okolicznosci wnioskodawca powinien dotgczy¢ do wniosku dokumenty potwierdzajace,
ze wystgpil do wilasciciela lub innego podmiotu, o ktérym mowa w art. 33 ust. 1 megaustawy,
z wnioskiem o zawarcie stosownej umowy i ze od tego momentu uplyneto 30 dni. Bez znaczenia
pozostaje przy tym rezultat tego wniosku (umowa moze nie zosta¢ zawarta np. w wyniku braku porozumienia
co do warunkéw korzystania z nieruchomosci czy wynagrodzenia naleznego wiascicielowi). Z reguty operatorzy
przesytajg do wiascicieli projekty umoéw z prosbg o ich podpisanie i odestanie w przypadku, jezeli zgadzajg
sie na przedstawione warunki — dziatanie takie nalezy uzna¢ za wystarczajace dla spelnienia przestanki,
o ktorej mowa w art. 33 ust. 3 megaustawy.

Co istotne, art. 33 ust. 3 megaustawy nie wskazuje na to, aby po stronie operatora istniata koniecznosé
podjecia jakichkolwiek dalszych czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umowy z wiascicielem. W praktyce
jednak w sprawie decyzji dot. nieruchomosci wystgpienie z wnioskiem o zawarcie umowy bedzie
w wiekszosci przypadkéw stanowito element rokowan podjetych przez wnioskodawce z wtascicielem
nieruchomosci, ktére stanowig realizacje przestanki opisanej ponizej.

Przeprowadzenie rokowan z wtascicielem nieruchomosci

Dodatkowo wnioskodawca, poza wystgpieniem do wiasciciela z wnioskiem o zawarcie umowy, o ktdérym
mowa powyzej, zgodnie z art. 124 ust. 3 u.g.n. powinien przeprowadzi¢ rokowania majgce na celu
uzgodnienie warunkéw wyrazenia przez wiasciciela nieruchomosci zgody na umieszczenie na niej infrastruktury
telekomunikacyjne;j.

UWAGA! Wyjatkiem jest sytuacja, w ktorej przedmiotem decyzji jest nieruchomos$é o nieuregulowanym
stanie prawnym — w takie sytuacji nie ma obowiazku przeprowadzania rokowan z wlascicielami
nieruchomosci (z reguty sg oni nieznani).

Jak wynika z orzecznictwa sadéw administracyjnych, pojecie ,rokowan” na gruncie art. 124 ust. 3 u.g.n.
jest pojeciem szerszym od samego przedstawienia wiascicielowi oferty zawarcia umowy o korzystanie
z nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 33 ust. 3 megaustawy?'. Podkresla sie, ze rokowania nalezy
rozumiec jako instytucje zblizong do negocjacji w celu zawarcia umowy, a wiec powinny polega¢ na dazeniu
do wspélnego wypracowania przez operatora i wlasciciela nieruchomosci warunkéw, na jakich ma
nastgpi¢ zezwolenie na umieszczenie na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej?2. Operator
powinien podjg¢ zatem szersze starania majgce na celu osiggniecie porozumienia z wtascicielem, polegajgce
w szczegolnosci na stworzeniu realnej mozliwosci przystapienia do wspoélnych rozméw, wypracowania
warunkéw odpowiadajacych obu stronom i rozwigzania sprawy bez koniecznosci wszczynania
postepowania o wydanie decyzji administracyjnej?. W przeciwienstwie do wymogu z art. 33 ust. 3
megaustawy, nie jest zatem wystarczajgce samo ztozenie oferty zawarcia umowy z wiascicielem nieruchomosci.

W przepisach prawa ani orzecznictwie sgdowym nie zostaty wypracowane jednolite wymagania odnosnie
formy przeprowadzenia rokowarn — mogg zatem przybra¢ one dowolng forme — zaréwno forme pisemna,

21 Zob. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 maja 2018 r., sygn. | OSK 2866/17.
22 Zob. Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego siedzibg w Poznaniu z dnia 23 stycznia 2020 r., sygn. Il SA/Po 65/19.
23 Zob. Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego siedzibg w Poznaniu z dnia 12 grudnia 2019 r., sygn. IV SA/Po 385/19.
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4.61.

4.62.

4.63.

4.64.

jak i ustna®.
Rokowania nalezy uzna¢ zatem za przeprowadzone w sytuacji, w ktore;j:

a) operator okreslit i zaproponowat wtascicielowi nieruchomosci warunki uzyskania zgody na umieszczenie
na niej infrastruktury telekomunikacyjnej;

b) wtasciciel miat realng szanse na zapoznanie sie z warunkami przedstawionymi przez operatora;

c) wiasciciel miat realng mozliwosé podjecia rozméw z operatorem w celu wspdlnego wypracowania
warunkéw wyrazenia zgody na umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci (nawet
gdyby miaty one odbiegac¢ od tych zaproponowanych przez operatora).

Obowigzek przeprowadzania rokowah nie oznacza natomiast koniecznos$ci osiggniecia porozumienia
operatora z wtascicielem nieruchomosci — rokowania uznaje sie za przeprowadzone nawet w przypadku
niemoznosci uzyskania zgody wtasciciela, na przyktad w nastepujgcych sytuacjach?®:

a) gdy wiasciciel nie odpowiedziat na zaproszenie operatora do udziatu w rokowaniach;

b) gdy wtasciciel odmowit wyrazenia zgody na umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej
na nieruchomosci;

c) gdy wiasciciel postawit warunki wyrazenia zgody, ktére sg niemozliwe do spetnienia przez operatora,
na przyktad:

» zazadat bardzo wysokiego wynagrodzenia, niewspétmiernie wysokiego do szkody poniesionej przez
niego w wyniku umieszczenia urzgdzen na nieruchomosci (np. wynagrodzenie kilkukrotnie przewyzszajgce
wynagrodzenie zaproponowane przez operatora);

»  zazadat zmiany sposobu realizacji inwestycji telekomunikacyjnej przez operatora (np. poprzez
umieszczenie linii kablowej w kanalizacji pod nieruchomoscig zamiast jej podwieszenia nad nieruchomoscia);

»  mimo przeprowadzenia rokowan, strony nie doszly do porozumienia w zakresie warunkéw
umieszczenia infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci.

W przypadku, gdy wiascicielami nieruchomosci jest kilka oséb, niemoznos$¢ uzyskania zgody od
ktorejkolwiek z tych osob wigze sie z fiaskiem rokowan i uzasadnia wystgpienie przez wnioskodawce
z wnioskiem o wydanie przez staroste decyzji dot. nieruchomosci?®®. Oznacza to, ze w przypadku
nieruchomosci posiadajacej kilku wtascicieli, wystarczajgce jest wykazanie przez wnioskodawce, ze odbyt
bezskuteczne rokowania tylko z jednym z nich.

Co istotne, przeprowadzenie rokowan powinno zosta¢ przez wnioskodawce odpowiednio udokumentowane
(zob. pkt 4.27-4.30 Przewodnika).

Zgodnos$¢ z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o ustaleniu

4.65.

4.66.

lokalizacji inwestycji celu publicznego

Przed wydaniem decyzji, ktéra zezwala na umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci,
starosta powinien zbadac, czy umieszczenie tych urzadzen na nieruchomosci bedzie zgodne z planem
zagospodarowania przestrzennego — a w przypadku jego braku — z decyzjg o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego (zob. pkt 3.23-3.27 Przewodnika).

UWAGA! Jezeli realizowana inwestycja:
a) stanowi inwestycje celu publicznego (zob. pkt 3.24-3.25 oraz 4.70 Przewodnika) oraz

b) dotyczy zakresu tgcznosci publicznej, a wiec infrastruktury telekomunikacyjnej stuzgcej zapewnieniu
publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych (zob. pkt 3.26 oraz 3.5-3.6, a takze 4.71 Przewodnika)

to stosownie do art. 46 ust. 1a megaustawy nie stosuje sie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie, w jakim jego postanowienia uniemozliwiajg realizacje inwestycji celu publicznego z zakresu
tgcznosci publicznej, o ile taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi. W takich przypadkach
nawet gdyby umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci byto niezgodne z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, to niezgodnos¢ taka nie moze stanowi¢ przeszkody do wydania
decyzji dot. nieruchomos$ci i nie stanowi negatywnej przestanki wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie
z nieruchomosci przez staroste.

Co do zasady decyzja dot. nieruchomosci moze by¢ przez staroste wydana wytacznie w sytuacji, w ktérej:

a) nieruchomos¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub inwestycja
realizowana jest w oparciu o decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz

b) umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci zostato przewidziane ww. dokumentami

24 Zob. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 sierpnia 2019 r., sygn. | OSK 2506/17.
25 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego siedzibg w Rzeszowie z dnia 15 stycznia 2020 r., sygn. Il SA/Rz 1327/19.
26 Zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 12 grudnia 2019 r., sygn. IV SA/Po 385/19.
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lub nie jest sprzeczne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

4.67. Zgodnie z poglgdem wyrazonym w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, zgodnos¢ z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego powinna polega¢ na precyzyjnym wskazaniu, ze na konkretnej
nieruchomosci moze by¢ realizowana inwestycja celu publicznego o ustalonym wczesniej przebiegu?.

4.68. Wymog objecia nieruchomosci miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub wydania decyz;ji
o lokalizacji inwestyciji celu publicznego mozna odnosié¢ wytacznie do decyzji, ktérych przedmiotem jest
umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjne;j:

a) ktérej nie mozna zaliczy¢ do urzgdzen tgcznosci publicznej oraz
b) ktéra nie jest infrastrukturag telekomunikacyjng o nieznacznym oddzialywaniu.

W stosunku do decyzji, ktérych przedmiotem sg urzadzenia lub obiekty niepodlegajgce pod powyzsze kryteria
a) i b), zastosowanie znajda szczegolne zasady opisane ponize;j.

Brak wymogu uzyskania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego

4.69. Z uwagi na zwolnienie z wymogu uzyskania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego z art. 47
megaustawy, w przypadkach, w ktérych przedmiotem decyzji jest umieszczenie na nieruchomosci urzadzen
infrastruktury telekomunikacyjne;:

a) bedacych elementem inwestycji celu publicznego oraz
b) bedgcych urzadzeniami tgcznosci publicznej oraz
c) stanowigcych infrastrukture telekomunikacyjng o nieznacznym oddziatywaniu,

mozliwe jest wydanie przez staroste decyzji dot. nieruchomosci nawet w sytuacji, w ktorej dana nieruchomos¢é
ani nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego, ani nie zostata w tym zakresie wydana decyzja
o lokalizacji inwestyciji celu publicznego.

4.70. Zgodnie z ustawowg definicjg inwestycji celu publicznego (zob. pkt 3.24-3.27 Przewodnika), inwestycje
zakladajace tworzenie badz rozbudowe infrastruktury telekomunikacyjnej przeznaczonej do swiadczenia
publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych (a wiec spetniajgce kryterium opisane ponizej) beda
stanowily inwestycje celu publicznego. W szczegdlnosci jako inwestycje celu publicznego nalezy traktowaé
inwestycje realizowane w ramach projektow majgcych na celu zapewnienie mieszkancom danego regionu
dostepu do ustug cyfrowych np. Program Operacyjny Polska Cyfrowa czy projekt Internet dla Mazowsza.

4.71. Zaurzgdzeniatgcznoscipublicznej nalezy uznac urzadzenia, ktore stuzg swiadczeniu publicznie dostepnych
ustug telekomunikacyjnych (zob. pkt 3.5-3.6 Przewodnika). Bedg to zatem w szczegdlnosci:

a) telekomunikacyjne linie kablowe przeznaczone do $wiadczenia ustug mieszkancom;
b) maszty, wieze lub stupy;
c) kanalizacja kablowa, w ktérej umieszczone sg ww. linie.

4.72. Infrastruktura telekomunikacyjna o nieznacznym oddzialywaniu bedzie natomiast infrastrukturg sktadajgcg
sie z urzagdzen i obiektéw, ktére (zob. pkt 3.29-3.34 Przewodnika):

a) nie sg zaliczone do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko;

Liste przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaC na Srodowisko zawiera rozporzgdzenie w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko. Tres¢ tego rozporzgdzenia nie wskazuje
jednak na to, aby drobne inwestycje telekomunikacyjne podejmowane przy budowie lub rozbudowie
sieci telekomunikacyjnej, polegajace na przyktad na:

» instalaciji linii kablowych (w tym takze w postaci podwieszenia na istniejgcych stupach lub umieszczenia
w specjalnie do tego przeznaczonej kanalizacji) czy

» umieszczeniu na nieruchomosci kanalizacji kablowej mogtly zosta¢ uznane za inwestycje moggce znaczgco
oddziatywac¢ na Srodowisko.

UWAGA! Ze szczegdlng sytuacjg bedziemy mieli do czynienia wtedy, gdy przedmiotem decyzji ma by¢ zezwolenie
na umieszczenie na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej w postaci instalacji radiokomunikacyjnych.
Tego rodzaju instalacja nie bedzie mogta zosta¢ uznana za infrastrukture telekomunikacyjng o nieznacznym
oddziatywaniu w rozumieniu megaustawy w przypadku, gdy:

» bedzie obejmowata konstrukcje wsporczg o wysokosci 5 m lub wiekszej — taka instalacja zostata
bowiem wylgczona z definicji infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu na gruncie
megaustawy (zob. pkt 4.73 ponizej);

27 Zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 13 lutego 2020 r., sygn. Il SA/Kr 1427/19
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» bedzie emitowata promieniowanie o mocy okreslonej w §2 ust. 1 pkt 7 lub §3 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko — wtedy taka instalacje
nalezy uzna¢ za moggcg znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, przez co nie moze ona stanowi¢ infrastruktury
telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu na gruncie megaustawy. Moc promieniowania moze
zostac ustalona przez staroste w oparciu o dokumentacje techniczng przedstawiong przez wnioskodawce
w toku postepowania.

We wskazanych wyzej przypadkach nie bedzie mozliwosci wydania decyzji dot. nieruchomosci, jezeli
nie jest ona objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a wnioskodawca nie uzyskat
wczesniej decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

b) nie stanowia przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé¢ na obszary Natura 2000;

Na obszar Natura 2000 oddziatywa¢ moga w zasadzie tylko inwestycje zlokalizowane na nieruchomosciach
znajdujacych sie w jego granicach lub w jego bliskim sgsiedztwie. W celu ustalenia, czy nieruchomosé
znajduje si¢ na obszarze Natura 2000 lub w jego poblizu, mozna skorzystac z wyszukiwarki dostgpnej
na stronie internetowej Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska pod adresem:
https://natura2000.gdos.gov.pl/wyszukiwarka-n2k. Po wiecej informacji na temat obszaréw Natura 2000
zob. pkt 3.36-3.43 Przewodnika.

W przepisach nie zostaty zdefiniowane kryteria pozwalajgce na ustalenie, czy dana inwestycja nalezy
do inwestycji mogacych znaczgco oddziatywaé¢ na obszary Natura 2000. Oceny w tym zakresie dokonuje
regionalny dyrektor ochrony srodowiska w ramach postanowienia o obowigzku przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000, o ktérym mowa w art. 97 u.i.$. Postanowienie to moze
by¢ jednak wydawane wylgcznie w okreslonych przypadkach, np. przy uzyskiwaniu decyzji o pozwole-
niu na budowe, decyzji o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej, czy zgtoszenia budowy
kanalizacji kablowej (wiecej informacji w pkt 3.36-3.40 Przewodnika). W przypadku zatem, gdy:

» w ramach postepowania prowadzonego przed realizacjg inwestycji nie zostalo stwierdzone znaczace
oddziatywanie na obszar Natura 2000 lub

> postepowanie przed realizacjg inwestycji nie bylo prowadzone, poniewaz nie wymagajg tego
odpowiednie przepisy

mozna uznaé, ze umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci nie bedzie stanowito
przedsiewziecia mogacego znaczaco oddzialywaé na obszar Natura 2000.

Warto podkresli¢, ze samo zlokalizowanie nieruchomosci na obszarze Natura 2000 nie przesadza
o tym, ze dane przedsiewziecie jest przedsiewzieciem mogacym znaczaco oddziatywaé na ten obszar.
W praktyce znaczna wiekszo$¢ wnioskéw o ograniczenie korzystania z nieruchomosci na podstawie
art. 33 ust. 1 megaustawy w zw. z art. 124 u.g.n. dotyczy drobnych prac, polegajagcych na umieszczeniu
telekomunikacyjnych linii kablowych nad nieruchomoscia (czesto na juz istniejacych stupach) lub
pod nieruchomosciag (w ziemi). Wykonanie takich prac jedynie w bardzo szczegélnych sytuacjach
mogloby stanowi¢ przedsiewziecie o znaczagcym oddziatywaniu na obszar Natura 2000, co uzasadniatoby
odmowe wydania decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci bez miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

4.73. Uwaga! Zgodnie z definicjg z art. 2 ust. 1 pkt 4 megaustawy, niezaleznie od kwalifikacji oddzialywania
na srodowisko, instalacje radiokomunikacyjne wraz z konstrukcjg wsporcza, ktérej wysokos¢ przekracza
5m, nie moga zosta¢ uznane za infrastrukture telekomunikacyjng o nieznacznym oddziatywaniu.
W stosunku do nich zawsze bedzie musiata zatem zosta¢ uzyskana decyzja o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, jezeli nieruchomosé nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

4.74. Podsumowujgc powyzsze, starosta przed wydaniem decyzji dot. nieruchomosci w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
powinien zweryfikowac:

a) czy urzadzenia, ktére majg zosta¢ umieszczone na nieruchomosci, nalezg do urzadzen tacznosci
publicznej;

c) czy urzgdzenia te stanowig infrastrukture telekomunikacyjna o nieznacznym oddziatywaniu, a wiec:

» czy umieszczenie urzgdzen na nieruchomosci nie stanowi przedsiewziecia mogacego znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko — na podstawie rozporzadzenia w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko;

» w przypadku nieruchomosci znajdujgcych sie na obszarze Natura 2000 lub w jego poblizu — czy umieszczenie
urzagdzen na nieruchomosci nie zostalo uznane przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska
za mogace znaczaco oddzialywaé na obszar Natura 2000;

» czy na nieruchomosci ma zosta¢ postawiona instalacja radiokomunikacyjna wraz z konstrukcjg
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4.75.

4.76.

4.77.

wsporcza, ktorej wysokos¢ przekracza 5m.

Po ustaleniu przez staroste, ze powyzsze przestanki w konkretnym stanie faktycznym nie zachodza, moze
on wyda¢ decyzje dot. nieruchomosci nawet w przypadku braku wczesniejszego uzyskania przez
operatora decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz braku objecia nieruchomosci
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Negatywne przestanki wydania decyzji dot. nieruchomosci

Negatywnymi przestankami wydania decyzji dot. nieruchomosci przez staroste, kiére uniemozliwiaja
ograniczenie korzystania z nieruchomosci przez wiasciciela zgodnie z wnioskiem, s3:

a) zwigzanie prowadzonej inwestycji wytacznie z zapewnieniem telekomunikacji w budynku, ktéry znajduje
sie na nieruchomosci;

Decyzja wydawana na podstawie art. 33 ust. 1 megaustawy w zw. z art. 124 u.g.n. dotyczy wytgcznie takich
sytuacji, w ktérych umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej jest zwigzane z realizacjg przedsiewziecia,
z ktorego skorzysta szersze grono odbiorcow, a nie tylko wiasciciel nieruchomosci przytgczajacy
swoj budynek do sieci telekomunikacyjnej. Nie ma co prawda przeszkdd, aby przy okazji realizacji tego
przedsiewziecia budynek znajdujacy sie na nieruchomosci zostat dotgczony do tworzonej sieci,
jezeli plan inwestycji przewiduje takg mozliwosé, jednak inwestycja nie powinna by¢ podyktowana wylgcznie
checig zapewnienia telekomunikacji w tym budynku. W szczegdlnosci zatem niezwigzana z zapewnieniem
telekomunikacji w budynku bedzie realizacja inwestycji o zasiegu lokalnym lub ponadlokalnym, ktérych
celem jest przylagczenie do sieci mieszkancow danego regionu (np. Program Operacyjny Polska
Cyfrowa czy projekt Internet dla Mazowsza). Aby ustali¢, ze przestanka ta nie zachodzi, starosta moze
na przyktad stwierdzi¢, ze:

» nieruchomos¢ jest niezabudowana lub

» inwestycja nie zaktada przytaczenia budynkéw znajdujgcych sie na nieruchomosci do infrastruktury
telekomunikacyjnej lub

> plan inwestycji przewiduje przytaczenie budynkéw znajdujgcych sie na nieruchomosci do infrastruktury
telekomunikacyjnej, ale nie jest to gtéwna przyczyna jej realizacji (np. inwestycja ma zasieg lokalny
lub ponadlokalny);

b) posiadanie przez wilasciciela, uzytkownika wieczystego lub zarzadce nieruchomosci statusu
przedsiebiorcy telekomunikacyjnego;

W celu ustalenia, czy przestanka ta zachodzi, starosta powinien sprawdzi¢, czy wiasciciel, uzytkownik
wieczysty lub zarzadca nieruchomosci zostat wpisany do rejestru przedsiebiorcéw telekomunikacyjnych
prowadzonego przez Urzad Komunikacji Elektronicznej. Rejestr ten jest rejestrem publicznym i mozna
uzyska¢ do niego dostep za posrednictwem strony UKE. Jezeli podmiot nie widnieje w tym rejestrze
— zgodnie z definicjg z art. 2 pkt 27 pr. tel. nie jest przedsiebiorca telekomunikacyjnym i decyzja moze
zostac przez staroste wydana.

c) sytuacja, w ktérej nieruchomosé jest wtasnoscia Skarbu Panstwa;

Zgodnie z art. 113 ust. 2 u.g.n. nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa nie mogg by¢
przedmiotem wywlaszczenia (ograniczenie korzystania z nieruchomosci stanowi na gruncie u.g.n. specjalng
kategorie wywtaszczenia) — prowadzitoby to bowiem do sytuacji, w ktérej wladza panstwowa wywilaszcza
samg siebie?®.

d) uniemozliwienie wtascicielowi racjonalnego korzystania z nieruchomosci w wyniku umieszczenia na niej
urzadzen lub obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej, ktére moze w szczegdélnosci polegaé na istothnym
zmniejszeniu wartosci tej nieruchomosci;

Przestanka ta zostanie szerzej omowiona ponizej.

Przestanka polegajgca na uniemozliwieniu wtascicielowi racjonalnego korzystania z nieruchomosci nie zostata
szerzej wyjasniona w orzecznictwie sadéw. W zwigzku z tym starosta powinien samodzielnie ocenié, czy
znajdzie ona zastosowanie w danym stanie faktycznym. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze umieszczenie
infrastruktury telekomunikacyjnej zawsze bedzie wigzato sie z pewnym ograniczeniem korzystania
z nieruchomosci dla wtasciciela, ktére moze polega¢ m.in. na:

a) braku mozliwosci wzniesienia niektérych budynkow;
b) braku mozliwosci wjazdu pojazdéw o okreslonej wysokosci;

c) braku mozliwosci dowolnego gospodarowania powierzchnig nieruchomosci;

28 Tak T. Grossmann, Komentarz do art. 33 WspTelekomU (w:) T. Grossmann, W. Knopkiewicz, J. Sebzda-Zatuska, M. Szydto, J. Wilczewski, Ustawa o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych. Komentarz, 2013, wyd. 1.
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4.78.

4.79.

4.80.

d) zmniejszeniu wartosci nieruchomosci.

Nie kazde ograniczenie korzystania z nieruchomosci bedzie wigzalo sie jednak z ograniczeniem
racjonalnego korzystania z nieruchomosci. Za uniemozliwiajgce racjonalne korzystanie z nieruchomosci
nalezatoby z pewnoscig uznaé¢ sytuacje, w ktérych umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej:

a) uniemozliwi lub istotnie utrudni mozliwo$¢ wjazdu na nieruchomosg;
b) uniemozliwi lub istotnie utrudni dostep do budynkéw znajdujgcych sie obecnie na nieruchomo$ci;

c) uniemozliwi lub istotnie utrudni dostep lub mozliwo$é korzystania z urzgdzen znajdujgcych sie obecnie
na nieruchomosci;

d) uniemozliwi prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej na nieruchomosci, jezeli nieruchomosc¢ jest obecnie
wykorzystywana w tym celu (np. niemozliwe bedzie poruszanie sie po nieruchomosci maszyn rolniczych
w przypadku prowadzenia gospodarstwa rolnego);

e) doprowadzi do istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomosci — kazde ograniczenie korzystania z nieruchomosci
doprowadzi do zmniejszenia jej wartosci, jednak nie kazde bedzie na tyle duze, aby mogto zosta¢ uznane
za istotne.

Warto mie¢ przy tym na uwadze, ze zgodnie z orzecznictwem sgdow dopuszczalnosé przeprowadzenia
inwestycji w inny sposéb, niz zaproponowany przez operatora, nie stanowi negatywnej przestanki
wydania decyzji zgodnie z zagdaniem wnioskodawcy.

Zatem w sytuacji, gdy wiasciciel odmawia wyrazenia zgody na umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej,
powotujgc sie przed starostg na to, ze operator moze przeprowadzi¢ inwestycje w inny, mniej inwazyjny
dla niego sposoéb (np. umieszczenie linii kablowych w kanalizacji kablowej zamiast podwieszenia ich na
istniejgcych stupach telekomunikacyjnych), starosta nie moze wyda¢ decyzji uwzgledniajacej argumentacje
wiasciciela w przypadku, gdy realizacja inwestycji zgodnie z wnioskiem operatora nie uniemozliwi
racjonalnego korzystania z nieruchomosci (zob. cytowany ponizej wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 10 lipca 2019 r., sygn. | OSK 2427/17):

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 lipca 2019 r., sygn. | OSK 2427/17

~Stanowisko Sgdu | instancji, ze w sytuacji, kiedy zarowno trasa przebiegu inwestycji proponowana
przez inwestora jak i inny przebieg inwestycji proponowany przez wfasciciela (uzytkownika
wieczystego, zarzgdce nieruchomosci) sg dopuszczalne i nie ma zadnych podstaw do odrzucenia
wariantu wfasciciela (uzytkownika wieczystego, zarzadcy) - organ powinien wybraé ten ostatni
wariant - nalezy uznac za zbyt daleko idacy. Przepis art. 33 ust. 1 ustawy nakazuje bowiem uwzglednic
przebieg inwestycji przedstawiony przez inwestora jezeli nie uniemozliwia to racjonalnego
korzystania z nieruchomosci, w szczegdlnosSci nie prowadzi do istotnego zmniejszenia wartosci
nie ruchomosci i po spetnieniu takich warunkdw nie przyznaje prymatu propozycji przebiegu
inwestycji przedstawionej przez wiasciciela (uzytkownika wieczystego, zarzadce).”

4.81.

4.82.

4.83.

Niezaleznie zatem od alternatywnych mozliwosci przeprowadzenia inwestycji, w sytuacji, gdy ograniczenie
korzystania z nieruchomosci przedstawione przez operatora we wniosku nie uniemozliwi wiascicielowi
racjonalnego korzystania z nieruchomosci, w szczegélnosci nie doprowadzi do istothnego zmniejszenia
jej wartosci, starosta jest zobowigzany do wydania decyzji zgodnej z trescig zadania operatora.

[7. Zawiadomienie stron o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych
dowodow i materiatdw oraz zgtoszonych zgdan]

Po zgromadzeniu catosci materiatu dowodowego w sprawie oraz dokonaniu jego oceny pod katem
spetnienia przestanek do wydania decyzji w oparciu o art. 33 ust. 1 megaustawy w zw. z art. 124 ust. 1 u.g.n.
(zob. pkt 4.45-4.48 Przewodnika), starosta powinien, stosowanie do art. 79a §1 k.p.a. w zw. z art. 10 §1
k.p.a., poinformowa¢ strony o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw i materiatéw
oraz zgtoszonych zadan, wyznaczajgc im w tym celu stosowny termin. Przepisy nie precyzujg dtugosci
tego terminu, jednak biorgc pod uwage, ze materiat dowodowy w sprawach decyzji dot. nieruchomosci
nie jest zazwyczaj obszerny, termin ten nie powinien z reguty przekracza¢ 7 dni, a w wyjatkowo
ztozonych postepowaniach — 14 dni.

Dodatkowo, na staroste zostat natozony przez art. 79a §1 k.p.a. obowigzek poinformowania wnioskodawcy
o tym, ktére z przestanek niezbednych do wydania decyzji dot. nieruchomosci nie zostaty dotad przez
wnioskodawce zdaniem starosty spetnione lub wykazane, co moze skutkowa¢ wydaniem decyzji
negatywnej. W takiej sytuacji wnioskodawca moze (w terminie okreslonym w pkt powyzej) przedtozyc
dodatkowe dowody potwierdzajace spetnienie tych przestanek.
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4.84.

4.85.

4.86.

4.87.

4.88.

4.89.

Poinformowanie wnioskodawcy o niespetnieniu przestanek do wydania decyzji zgodnej z jego zadaniem
jest niezwykle istotnym elementem postepowania prowadzonego przez staroste — pozwala unikng¢ sytuacii,
w ktérej decyzja starosty bedzie negatywna jedynie z uwagi na brak przedstawienia okreslonych dowodéw
przez wnioskodawce, mimo faktycznego spetnienia przestanek do wydania decyzji pozytywnej. Wigzatoby sie
to z koniecznoscig pdézniejszego odwotywania sie od decyzji przez wnioskodawce, co przedtuza czas trwania
postepowania. Uzupetnienie materiatu dowodowego przez wnioskodawce lezy réwniez w interesie
starosty, ktéry zgodnie z zasadg prawdy obiektywnej wyrazong w art. 7 k.p.a., powinien dazy¢ do doktadnego
wyjasnienia catosci stanu faktycznego.

Starosta powinien uwzgledni¢ przy opracowaniu projektu decyzji dodatkowe dowody i materiaty przedtozone
przez wnioskodawce w rezultacie otrzymania od starosty informacji, o ktérej mowa w art. 79a §2 k.p.a. Mogag
one mie¢ wptyw na ksztatt merytorycznego rozstrzygniecia sprawy w projekcie decyzji, ktéry nastepnie
podlega uzgodnieniu z Prezesem UKE.

[8. Opracowanie projektu decyzji administracyjnej]

Po dokonaniu cato$ciowej oceny zebranego materiatu dowodowego pod katem spetnienia sie w danym stanie
faktycznym przestanek z art. 33 megaustawy oraz art. 124 u.g.n. (zob. pkt 4.45-4.48 Przewodnika), starosta
powinien przygotowac projekt decyz;ji:

a) ograniczajacej korzystanie z nieruchomosci poprzez zezwolenie na umieszczenie na niej infrastruktury
telekomunikacyjnej w sposéb wskazany przez operatora we wniosku — w przypadku stwierdzenia, ze zostaly
spelnione wszystkie przestanki;

b) odmawiajgcej ograniczenia korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie na umieszczenie
na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej w sposéb wskazany przez operatora we wniosku — w przypadku
stwierdzenia, ze nie zostaly spetnione wszystkie przestanki do wydania decyz;ji.

Co istotne, starosta pozostaje przy wydawaniu decyzji zwigzany zgdaniem okreslonym we wniosku.
Nawet zatem gdyby organ uznat, ze:

a) ograniczenie korzystania z nieruchomosci powinno nastgpi¢ w innym zakresie, niz wskazany przez
whnioskodawca (np. powinno obejmowac mniejszy obszar);

b) niektore ze wskazanych przez wnioskodawce urzadzen, stanowigce niezbedng czesé inwestycji, nie moga
zosta¢ umieszczone na nieruchomosci (np. dlatego, ze nie stanowig infrastruktury telekomunikacyjnej);

c) inwestycja powinna zostaé¢ zrealizowana w inny sposéb (np. poprzez umieszczenie linii kablowej
w kanalizacji kablowej zamiast podwieszenia na stupach znajdujgcych sie na nieruchomosci), z uwagi
na uniemozliwienie racjonalnego korzystania z nieruchomosci;

powinien w takiej sytuacji wydac decyzje odmowng — starosta nie moze bowiem sam zmienia¢ tresci lub podstaw
zgdania wnioskodawcy (albo uznaje je zasadne w catosci albo za niezasadne, chyba, ze mozliwe jest
w danym stanie faktycznym wydanie decyzji czesciowej)?®.

Decyzja powinna spetnia¢ wymogi formalne stawiane decyzjom przez przepisy prawa administracyjnego
(art. 107 §1 k.p.a.), a zatem powinna zawierac:

a) oznaczenie organu wydajgcego decyzje (starosty) oraz stron postepowania (wnioskodawcy oraz wtascicieli,
uzytkownikow wieczystych lub zarzadcy nieruchomosci);

b) date wydania;

c) podpis;

d) powotanie podstawy prawnej;
e) rozstrzygniecie;

f) uzasadnienie faktyczne i prawne — w przypadku decyzji pozytywnych wydawanych w stosunku do
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym mozna od uzasadnienia decyzji odstgpi¢ z uwagi
na brak spornych intereséw stron (zob. art. 107 §4 k.p.a.);

g) pouczenie o mozliwosci wniesienia odwotania od decyzji do wojewody;

Dodatkowo, z uwagi na szczegoélny charakter decyzji dot. nieruchomosci, ktéra wydawana jest w oparciu
o art. 33 megaustawy w zw. z art. 124 u.g.n., decyzja ograniczajgca korzystanie z nieruchomosci poprzez
zezwolenie na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej powinna dodatkowo:

a) wskazywac sposoéb ograniczenia korzystania z nieruchomosci poprzez informacje o:
» rodzaju infrastruktury telekomunikacyjnej, ktéra ma zosta¢ umieszczona na nieruchomosci;
» lokalizaciji tej infrastruktury na nieruchomosci;

» czesci nieruchomosci, z ktorej korzystanie bedzie ograniczone;

29 Zob. Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 kwietnia 2018 r., sygn. VIl SA/Wa 1463/17.
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» zobowigzaniu wiasciciela do udostepniania nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych
z eksploatacjg i konserwacjg infrastruktury telekomunikacyjnej (wymaog wynikajgcy z art. 33 ust. 1 megaustawy
oraz art. 124 ust. 6 u.g.n.);

b) wskazywa¢ na zobowigzanie wnioskodawcy (operatora) do przywrocenia nieruchomosci do stanu
poprzedniego po umieszczeniu infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci, a takze zawsze
po przeprowadzeniu prac zwigzanych z eksploatacjg i konserwacja tych urzadzen (wymaog wynikajgcy
zart. 124 ust. 4 i 6 u.g.n.).

4.90. Warto przy tym wspomnie¢ o roszczeniu odszkodowawczym przystugujgcym wiascicielowi bgdz uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci w razie, gdy przywrécenie nieruchomosci przez operatora do stanu poprzedniego
jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci czy znaczne koszty. Roszczenie odszkodowawcze
jest okreslone w art. 128 ust. 4 u.g.n., do ktérego odsyta art. 124 ust. 4 u.g.n. Starosta wydajacy decyzje
dotyczaca nieruchomosci, w trybie art. 124 ust. 1 u.g.n., nie ustala od razu tego odszkodowania,
gdyz roszczenie o takie odszkodowanie moze by¢ dochodzone dopiero po umieszczeniu infrastruktury
telekomunikacyjnej na nieruchomo$ci — nie mozna go okresli¢ w decyzji dotyczacej nieruchomosci, gdyz
odszkodowanie stuzy dopiero w razie, gdy przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego jest niemozliwe
albo powoduje nadmierne trudnosci czy znaczne koszty*°.

4.91. UWAGA! Zgodnie ze stanowiskiem przedstawionym w wyroku Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Lublinie z dnia 5 marca 2020 r., sygn. Il SA/Lu 774/19, mapa nie jest obligatoryjnym elementem decyz;ji
wydawanej w oparciu o art. 124 u.g.n., cho¢ dotgczenie jej do decyzji jako zatgcznik jest czesto praktykowane
i wysoce wskazane. Zapewnia lepszg czytelno$¢ rozstrzygniecia pod katem umieszczenia infrastruktury
telekomunikacyjnej na nieruchomosci, co jest szczegdlnie istotne biorgc pod uwage, ze decyzja taka stanowi
podstawe dokonania wpisu w ksiedze wieczystej (art. 124 ust. 7 u.g.n.).

4.92. W przypadku wydania przez staroste decyzji odmownej, uzasadnienie powinno zawiera¢ szczegoétowe
wyjasnienie ktdére z przestanek i dlaczego zostaly uznane przez staroste za niespetnione w danym
stanie faktycznym, wraz z powotaniem sie na konkretne przepisy prawa (przepisy znajdujgce zastosowanie
w przypadku decyzji dot. nieruchomosci zostaty szczerzej opisane w poprzedniej czesci Przewodnika).

4.93. Przyktadowe wzory decyzji stanowia zalgczniki do tego Przewodnika — starosta moze skorzystac z nich
przy sporzgadzaniu decyzji w konkretnej sprawie.

[9. Uzgodnienie decyzji z Prezesem UKE]

4.94. W przypadku, gdy infrastruktura umieszczana na nieruchomosci stanowi urzadzenia tagcznosci publicznej,
a wiec w szczegolnosci wykorzystywane do swiadczenia publiczne dostepnych ustug telekomunikacyjnych:

a) linie kablowe;

b) skrzynki telekomunikacyjne;

c) kanalizacje kablowe oraz studzienki telekomunikacyjne;
d) maszty czy stupy;

przed wydaniem decyzji na podstawie art. 33 megaustawy w zw. z art. 124 u.g.n., starosta ma obowigzek
uzgodni¢ te decyzje z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej.

4.95. O przekazaniu decyzji do uzgodnienia Prezesowi UKE starosta powinien poinformowaé strony postepowania,
a wiec w szczegolnosci operatora oraz wiascicieli, uzytkownikéw wieczystych, zarzgdcéw nieruchomosci oraz
inne osoby ktérym przystugujg ograniczone prawa rzeczowe lub prawa obligacyjne do nieruchomosci.

4.96. Prezes UKE dokonuje uzgodnienia projektu decyzji w formie postanowienia w terminie 14 dni (chociaz
termin ten moze zostaé¢ wydtuzony na podstawie art. 36 k.p.a.), a tre$¢ uzgodnienia jest wigzaca dla starosty.
Oznacza to, ze jezeli Prezes UKE odmoéwi uzgodnienia decyzji badz uzna, ze tres¢ decyzji powinna
zosta¢ zmieniona, starosta ma obowigzek uzna¢ stanowisko Prezesa UKE w tym zakresie (zob. pkt
3.44-3.46 Przewodnika).

4.97. Jednocze$nie, zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sgdéw administracyjnych, zakres uzgodnienia decyzji
z Prezesem UKE ograniczony jest z jednej strony konkretng sprawa administracyjna, a z drugiej
zas — kompetencjami przyznanymi Prezesowi UKE oraz wykonywanymi przez niego zadaniami®'.
W wyroku z dnia 23 pazdzierika 2013 r., sygn. | SA/Wa 599/13, Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie
stwierdzit, ze decyzja dotyczaca nieruchomosci podlega uzgodnieniu z Prezesem UKE wylacznie
w zakresie wynikajacym z pr. tel. oraz megaustawy.

Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2013 r., sygn.
| SA/Wa 599/13

.Na podstawie art. 124 ust. 1b u.g.n. w zw. z art. 33 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
30 Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 pazdziernika 2007 r., sygn. | OSK 1389/06.

31 Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 listopada 1997 r., sygn. V SA 2699/96 oraz wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 23 pazdziernika 2013 r., sygn. | SA/Wa 599/13.
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ustfug i sieci telekomunikacyjnych przedmiotem uzgodnienia dokonywanego przez Prezesa UKE jest
wyfacznie dopuszczalnosé i zasadnosc¢ ingerencji w prawo wtasnosci z punktu widzenia prawa
telekomunikacyjnego oraz ustawy o wspieraniu usfug i sieci telekomunikacyjnej.”

Przedmiotem uzgodnienia z Prezesem UKE mogg by¢ zatem w szczegdlnosci kwestie takie jak:

a) to, czy urzadzenia i obiekty, ktére wnioskodawca zamierza umiesci¢ na nieruchomosci, nalezg do infrastruktury
telekomunikacyjnej w rozumieniu art. 2 pkt 8 pr. tel,;

b) to, czy umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci nie jest bezposrednio zwigzane
wytgcznie z zapewnieniem telekomunikacji w budynku, ktéry sie na niej znajduje;

c) to, czy infrastruktura telekomunikacyjna, ktéra ma zosta¢ umieszczona na nieruchomosci, moze zostaé¢
uznana za infrastrukture telekomunikacyjng o nieznacznym oddziatywaniu , jednak wytgcznie w zakresie
dokonania oceny, czy rodzaj urzadzen i obiektéw bedgcych przedmiotem decyzji dot. nieruchomosci spetnia
kryteria okreslone w art. 2 ust. 1 pkt 4 megaustawy (nie podlega uzgodnieniu z Prezesem UKE kwestia oceny
oddziatywania infrastruktury na srodowisko oraz na obszary Natura 2000);

d) to, czy infrastruktura telekomunikacyjna, ktéra ma zosta¢ umieszczona na nieruchomosci, stanowi urzgdzenia
tgcznosci publicznej w rozumieniu art. 124 ust. 1b w zw. z art. 4 pkt 18 u.g.n. oraz czy inwestycja moze zostac
uznana za inwestycje z zakresu tgcznosci publicznej w rozumieniu art. 4 pkt 18 u.g.n. w zw. z art. 2 pkt 31 pr. tel.;

e) to, czy wnioskodawca moze zosta¢ uznany za operatora telekomunikacyjnego w rozumieniu art. 2 pkt 27
lit. b pr. tel., za podmiot, o ktérym mowa w art. 4 pkt 1, 2, 4, 5 i 8 pr. tel., lub za jednostke samorzadu
terytorialnego wykonujgcg dziatalnos$¢, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 megaustawy (zob. pkt 4.1-4.3 Przewodnika);

f) to, czy wiasciciel nieruchomosci jest przedsigbiorcg telekomunikacyjnym w rozumieniu art. 2 pkt 27 pr. tel.

Przedmiotem uzgodnienia z Prezesem UKE nie bedg natomiast m.in. nastepujgce kwestie:

a) ustalenie, czy nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem postepowania jest nieruchomoscig o nieuregulowanym
lub uregulowanym stanie prawnym;

b) ustalenie, czy nieruchomos¢ jest wiasnoscig Skarbu Panstwa;

c) ustalenie tozsamosci wiasciciela, uzytkownika wieczystego lub zarzadcy nieruchomosci bedacej przedmiotem
postepowania (co nie zwalnia Prezesa UKE z obowigzku weryfikacji w trakcie postepowania uzgodnieniowego,
czy biorg w nim udziat w charakterze stron wszystkie uprawnione podmioty?®?);

d) ustalenie, czy wnioskodawca w sposéb nalezyty przeprowadzit rokowania z wiascicielem nieruchomosci;

e) kwestia zgodnos$ci umieszczenia infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub z decyzjg o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

f) mozliwo$¢ wydania decyzji przez staroste mimo braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

g) zgodnos¢ inwestycji celu publicznego z zakresu tgczno$ci publicznej z przepisami odrebnymi w rozumieniu
art. 46 ust. 1a megaustawy;

h) kwestia tego, czy umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci nie bedzie uniemozliwiato
korzystanie z niej w sposdb racjonalny, w szczegdlnosci nie doprowadzi do istotnego zmniejszenia jej wartosci;

i) stopien oddziatywania projektowanej infrastruktury na srodowisko lub obszary Natura 2000, a w konsekwenc;ji
ustalenie czy dla inwestycji wymagane jest uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego;

j) zasadnos$¢ realizacji inwestycji na konkretnej nieruchomosci z punktu widzenia mozliwosci jej realizacji na
innej nieruchomosci lub w inny sposdéb, gdyz kwestia ta w ogdle nie stanowi przestanki ani nie powinna mie¢
wptywu na mozliwos¢ wydania decyzji dot. nieruchomosci (zob. pkt 4.79-4.81);

- w tym zakresie bowiem wytaczng kompetencje do rozstrzygniecia sprawy administracyjnej posiada starosta.

4.98.

4.99.

Nalezy pamietaé, ze zgodnie z art. 106 §5 k.p.a., na postanowienie w zakresie uzgodnienia tresci decyzji
stronom przystuguje prawo do wniesienia zazalenia. Z uwagi jednak na fakt, iz Prezes UKE jest ministrem
w rozumieniu art. 5 §2 pkt 4 k.p.a., na podstawie art. 127 §3 w zw. z art. 144 k.p.a. na postanowienie w przedmiocie
uzgodnienia tresci decyzji dot. nieruchomosci stronom stuzy wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy,
ktory moze zosta¢ wniesiony w terminie 7 dni od dnia doreczenia postanowienia stronom postepowania (art.
141 §2 oraz art. 127 §3 w zw. z art. 144 k.p.a.). Wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy bedzie rozpoznawany
przez Prezesa UKE. Do uptywu terminu na ztozenie wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy przez strony,
postanowienie uzgodnieniowe wydane przez Prezesa UKE nie bedzie ostateczne.

Zgodnie natomiast z utrwalonym orzecznictwem sgdow administracyjnych, podstawg do wydania decyzji
przez organ prowadzgcy postepowanie gtdbwne moze by¢ wytacznie ostateczne postanowienie w sprawie

32 Zob. wyrok Naczelnego Sgadu Administracyjnego z dnia 2 czerwca 2009 r., sygn. Il OSK 908/08.
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uzgodnienia tresci decyzji*®. W przeciwnym wypadku, postepowanie administracyjne zakonczone wydaniem
decyzji w oparciu o nieostateczne postanowienie uzgodnieniowe moze zosta¢ wznowione z uwagi na spetnienie
sie przestanki okreslonej w art. 145 §1 pkt 6 k.p.a.3.

4.100.Majgc na uwadze powyzsze, starosta powinien powstrzyma¢ sie z wydaniem decyzji dot. nieruchomosci
do uptywu terminu przystugujacego stronom na ztozenie wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy
w zwigzku z wydaniem przez Prezesa UKE postanowienia dotyczacego uzgodnienia tres¢ tej decyz;ji.
Dopiero z momentem, gdy postanowienie Prezesa UKE stanie sie ostateczne, starosta moze wydac decyzje bez ryzyka,
ze spetni sie przestanka do wznowienia postepowania administracyjnego. Warto réwniez zwréci¢ uwage na fakt,
ze mozliwos¢ wniesienia skargi do sagdu administracyjnego na postanowienie uzgodnieniowe Prezesa
UKE, bez koniecznosci skorzystania ze sSrodka zaskarzenia w postaci wnhiosku o ponowne rozpatrzenie
sprawy, nie wplywa na mozliwos¢ wydania przez staroste decyzji dot. nieruchomosci w oparciu o to
postanowienie. Zgodnie z trescig uchwaty Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 9 listopada 1998
r., sygn. OPS 8/98, przed wydaniem decyzji w oparciu o postanowienie uzgodnieniowe organ administracji
publicznej powinien poczeka¢ na uptyw terminu do wniesienia zazalenia na to postanowienie albo wniosku
0 ponowne rozpatrzenie sprawy. Nie jest natomiast zobowigzany do oczekiwania na uptyw terminu do wniesienia
skargi do sgdu administracyjnego.

Uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 listopada 1998 r., sygn. OPS 8/98

n»Zasada dwuinstancyjnosci (art. 15 k.p.a.) wraz z normg wprowadzajgcg zazalenie (wniosek
o ponowne rozpatrzenie sprawy) w stosunku do postanowienn organow wspofdziatajacych
(art. 106 § 5 k.p.a.) przesgdza najpierw o tym, ze w otwartym 7-dniowym terminie na wniesienie
zazalenia wystepuje potencjalna mozliwos¢é zmiany wyrazonego juz stanowiska (opinii). Nawet
bez wniesionego jeszcze zazalenia posfugiwanie sie stanowiskiem (opinia) pierwszej instancji
jest przedwczesne. Z kolei organ rozpatrujgcy zazalenie na postanowienie zawierajgce stanowisko
(opinie) bedzie rozpatrywat sprawe tego stanowiska od poczatku, zgodnie z przyjetym w kodeksie
merytorycznym modelem toku instancji. Wydanie przedwczesne decyzji w postepowaniu gtownym
spowoduje, ze zasada dwuinstancyjnosci nie bedzie mogta by¢ zrealizowana w stosunku do postanowienia
zawierajgcego stanowisko (opinie), a cel postepowania zazaleniowego zostanie podwazony. Trzeba
bowiem uwzglednic, ze wniesienie zazalenia w takim wypadku powoduje, iz to organ wyzszego stopnia,
ze wzgledu na istote postepowania zazaleniowego, uzyskuje kompetencje do zajecia stanowiska,
od ktorego przepis prawa uzaleznia wydanie decyzji, a ktore moze by¢ odmienne od stanowiska
wyrazonego przez organ wspotdziatajgcy w pierwszej instancji.

Kodeks postepowania administracyjnego co prawda nie rozcigga na postanowienia administracyjne
zasady trwafosSci decyzji ostatecznych (art. 16 k.p.a.). Jest jednak rzeczg oczywistg, ze w $wietle wszystkich
uregulowan tego kodeksu postanowienie drugiej instancji jest znacznie trwalsze od postanowienia
nieostatecznego, co nalezy szczegdinie podkresiac, gdy mowa o postanowieniach o treSci merytoryczney.
Trwato$¢ stanowiska (opinii) innego organu, sformutowanej w trybie art. 106 k.p.a., jest niezbedna
dla uzyskania pewnosci prawnej i w celu unikniecia ujemnych konsekwencji dla samej decyzji gtdwnej,
wydawanej z wykorzystaniem takiego stanowiska.”

[10. Zawiadomienie stron o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddw i materiatow
oraz zgtoszonych zgdan]

4.101.Po uzyskaniu postanowienia w sprawie uzgodnienia projektu decyzji od Prezesem UKE, starosta powinien
ponownie dokonaé¢ zawiadomienia stron o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych dowodéw
i materiatdw oraz zgloszonych zadan, wyznaczajgc im w tym celu stosowny termin, zgodnie z art. 79a
§1 k.p.a. w zw. z art. 10 §1 k.p.a. Zawiadomienie takie byto juz co prawda dokonywane przed opracowaniem
projektu decyzji, jednak art. 10 §1 k.p.a. wymaga, aby umozliwi¢ stronom mozliwos$¢ wypowiedzenia sie przed
wydaniem samej decyzji. Postanowienie Prezesa UKE w sprawie uzgodnienia decyzji stanowi natomiast nowy
materiat w sprawie i rbwniez w stosunku do niego powinna zosta¢ stronom zapewniona mozliwo$¢ wypowiedzenia
sie oraz ewentualnego przedstawienia nowych dowodow.

4.102.Przy dokonywaniu przez staroste ponownego zawiadomienia o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych
dowoddéw i materiatdw oraz zgtoszonych zgdan nalezy uwzgledni¢ uwagi przedstawione wczesniej
w pkt 4.82-4.85 Przewodnika. Wydajac finalng decyzje, starosta powinien w szczegdélnosci wzig¢ pod uwage
jezeli wptywajg na merytoryczne rozstrzygniecie sprawy administracyjnej, w szczegdlnosci na spetnienie
przestanek wydania decyzji dot. nieruchomosci.

4.103.Biorgc pod uwage fakt, ze strony miaty juz wczesniej mozliwos¢ wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddéw
i materiatéw oraz zgtoszonych zgdan, termin wyznaczony w tym zawiadomieniu nie powinien przekracza¢
7 dni.

33 Zob. uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 listopada 1998 r., sygn. OPS 8/98.
34 Zob. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 stycznia 2009 r., sygn. Il OSK 1792/07 oraz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 kwietnia
2020 r., sygn. Il OSK 650/19.

@ Przewodnik dla starostéw @



[11. Wydanie decyzji i doreczenie jej stronom]

4.104.Po uzgodnieniu ostatecznej tresci decyzji z Prezesem UKE, starosta dorecza decyzje stronom postepowania,
a wiec w szczegolnosci:

a) wnioskodawcy oraz

b) wszystkim wiascicielom, uzytkownikom wieczystym, zarzgdcom nieruchomosci oraz innym osobom, ktérym
przystugujg ograniczone prawa rzeczowe lub prawa obligacyjne do nieruchomosci.

4.105.UWAGA! Szczegdina sytuacja bedzie miata miejsce w przypadku decyzji, ktérych przedmiotem sg nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym. Zgodnie z art. 118 ust. 2 u.g.n. taka decyzja (z uwagi na brak stron
postepowania w postaci wiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub zarzadcow nieruchomosci) podlega
ogtoszeniu w sposob przewidziany w art. 49 k.p.a. Starosta powinien zatem dodatkowo (poza doreczeniem
decyzji wnioskodawcy) ogtosic takg decyzje:

a) w formie publicznego obwieszczenia (czyli poprzez umieszczenie w miejscu ogolnie dostepnym dla
nieograniczone;j liczby oséb np. w lokalach administracji publicznej, w urzedach, na tablicach ogtoszen, czy
w prasie lokalnej lub ogdlnopolskiej);

b) w innej formie publicznego ogloszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub
c) poprzez udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie starostwa;

Zgodnie z art. 118 ust. 2 u.g.n., ogtoszeniu podlega cata decyzja (a wiec takze jej tres¢), a nie sam fakt
wydania przez staroste decyzji w stosunku do danej nieruchomosci. Przedmiotem publikacji powinna byc¢
zatem decyzja w takiej samej formie, w jakiej zostaje doreczona wnioskodawcy.

[12. Wydanie decyzji zezwalajgcej na niezwtoczne zajecie nieruchomosci]

4.106. Zgodnie z przepisem art. 124 ust. 1a u.g.n., mozliwe jest, po wydaniu decyzji dotyczacej nieruchomosci,
wydanie przez staroste, na wniosek operatora, jako podmiotu, ktéry bedzie realizowat cel publiczny,
odrebnej decyzji o udzieleniu przez staroste zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci bedgcej
przedmiotem decyzji dotyczgcej nieruchomosci — zob. pkt 3.42-3.43 Przewodnika.

4.107.Przestanki wydania decyzji z art. 124 ust. 1a u.g.n, zezwalajgcej na niezwtoczne zajecie nieruchomosci to:

a) wniosek operatora, jako podmiotu realizujacego cel publiczny o wydanie decyzji o udzieleniu przez
staroste zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomosci bedgcej przedmiotem decyzji dotyczgcej nieruchomosci
— operator, realizujgcy inwestycje polegajace na budowie oraz utrzymaniu infrastruktury telekomunikacyjne;j
przeznaczonej do $wiadczenia publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych, bedzie podmiotem realizujgcym
cel publiczny (zob. pkt 3.24-3.26 Przewodnika);

b) uprzednie wydanie decyzji dotyczacej nieruchomosci — dopuszcza sie nawet wydanie decyzji z art. 124
ust. 1a u.g.n. zanim decyzja dotyczaca nieruchomosci stanie sie ostateczna i wykonalna®.

c) wystgpienie przypadku:

» okreslonego w art. 108 k.p.a. — czyli, gdy wydanie decyzji jest niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia
lub zycia ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed ciezkimi stratami badz tez ze
wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjgtkowo wazny interes strony — lub

» uzasadnionego waznym interesem gospodarczym.

4.108.Starosta bedzie miat zatem obowiazek wyda¢ decyzje z art. 124 ust. 1a u.g.n. jezeli spetnione zostang
przestanki z pkt 4.107 lit. a) - ¢c) powyzej, przy czym przestanka z lit. c) bedzie spetniona, jezeli wystgpi
ktorykolwiek z przypadkéw z lit. ) tiret pierwszy lub drugi. Mozna przy tym przyja¢ co do zasady, ze realizowanie
sieci telekomunikacyjnej, w szczegélnosci zapewniajgcej szerokopasmowy dostep do Internetu,
jako inwestyciji liniowej niezbednej dla rozwoju ekonomicznego regionu, o charakterze ogdlnospotecznym
i zapewniajgcej tgcznos¢ internetowg dla gospodarstw i przedsigbiorstw na wiekszym obszarze, samo
z siebie swiadczy o waznym interesie gospodarczym i interesie spotecznym, wiec uzasadnia wydanie
decyzji o niezwtocznym zajeciu nieruchomosci®.

4.109.Decyzji z art. 124 ust. 1a u.g.n. starosta nadaje z urzedu rygor natychmiastowej wykonalnosci.

4.110.Decyzja z art. 124 ust. 1a u.g.n. jest decyzjg zwigzang w stosunku do decyzji dotyczgcej nieruchomosci.
Oznacza to, ze zezwolenie na zajecie nieruchomosci dotyczyé moze jedynie powierzchni objetej
ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci, nawet wtedy, gdy w samej decyzji o zezwoleniu

35 Zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach z dnia 6 wrzes$nia 2018 r. || SA/Ke 306/18.
36 Zob. na zasadzie analogii wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 20.09.2019 r., | OSK 2713/17, LEX nr 2729651, wydany w odniesieniu do inwestycji
energetycznej.
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na zajecie nieruchomosci zakres zajecia nie zostat powtdérzony. Mozna wiec zezwoli¢ na niezwltoczne
zajecie nieruchomosci tylko w takim zakresie, w jakim uprzednio ograniczono korzystanie z niej.

4.111.Wydanie decyzji w trybie art. 124 ust. 1a u.g.n. nie jest uwarunkowane wczesniejszym podjeciem negocjaciji,
jak wydanie decyzji opartej o przepis art. 124 ust. 1 u.g.n.¥’

37 Zob. wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 3 lutego 2015 r. Il SA/Bk 794/14.

@ Przewodnik dla starostow @



5. FAQ - odpowiedzi dotyczace czestych probleméw
w postepowaniach

W tej czesci Przewodnika umieszczone zostaty odpowiedzi na niektére pytania zwigzane z problemami pojawiajgcymi
sie w postepowaniach dot. nieruchomosci. Ramki znajdujgce sie ponizej zawierajg jedynie krotka, kierunkowag
odpowiedz wraz ze wskazaniem konkretnych punktéw Przewodnika, w ktdrych rozwinigete zostaty poszczegdine
kwestie. Odpowiedzi na pytania, ktére znajdujg sie w tym rozdziale, nie mogg by¢ jednak w zaden sposdb traktowane
jako petne rozwigzanie przedstawionych problemdw. Chcgc uzyskac petng odpowiedz w zakresie kwestii poruszanych
w pytaniach, nalezy w pierwszej kolejnosci zapoznac sie z odpowiedzig zawartg w ramce, a nastepnie uwaznie
zapoznac sie ze wskazang w niej czescig rozdziatu czwartego Przewodnika.

1. Co powinien zrobi¢ starosta w przypadku stwierdzenia, ze wnioskodawca nie jest podmiotem uprawnionym
do ztozenia wniosku o wydanie decyzji dot. nieruchomosci?

Odpowiedz: Starosta powinien, zgodnie z art. 61a §1 k.p.a., wyda¢ postanowienie o odmowie wszczecia postepowania
lub —w przypadku, gdy przedmiotem decyzji ma by¢ nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym, a z wnioskiem
wystgpit organ wykonawczy jednostki samorzgdu terytorialnego albo podmiot, ktéry zamierza realizowac¢ cel publiczny
— decyzje o odmowie wszczecia postepowania (zob. pkt 4.1-4.3 Przewodnika).

2. Czym rézni sie postepowanie w przypadku, gdy przedmiotem decyzji ma by¢ nieruchomos¢ o nieuregulowanym
stanie prawnym?

Odpowiedz: W przypadku, gdy przedmiotem decyzji ma by¢ nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym:

a) w przypadku stwierdzenia, ze zachodzg przestanki do odmowy wszczecia postepowania, a z wnioskiem wystgpit
organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego albo podmiot, kiéry zamierza realizowa¢ cel publiczny
— starosta wydaje decyzje o odmowie wszczecia postepowania zamiast postanowienia o odmowie wszczecia
postepowania (zob. pkt 4.3 Przewodnika)

b) starosta powinien dokonaé ogtoszenia o zamiarze wszczecia postepowania w sprawie (zob. pkt 4.9 Przewodnika);
c) nie ma obowigzku przeprowadzania rokowan z wiascicielami nieruchomosci (zob. pkt 4.30 Przewodnika);

d) starosta powinien dokona¢ ogtoszenia decyzji po jej wydaniu (zob. pkt 4.105 Przewodnika).

3. Jakie wymogi formalne powinien spetnia¢ wniosek o wydanie decyzji dot. nieruchomosci?

Odpowiedz: Wniosek powinien spetnia¢ ogdélne wymogi wynikajgce z przepisow k.p.a. oraz dodatkowe wymogi wy-
nikajgce z u.g.n. (zob. pkt 4.16-4.19 Przewodnika).

4. Co powinien zawiera¢ wniosek o wydanie decyzji dot. nieruchomosci?

Odpowiedz: Poza spetnieniem wymogow formalnych, wnioskodawca powinien przede wszystkim wskazac¢ we wniosku
wszelkie informacje niezbedne dla okreslenia jak ma zosta¢ ograniczone korzystanie z nieruchomosci przez
wilasciciela oraz jaka czes¢ nieruchomosci bedzie podlegata ograniczeniu. Szczegétowe informacje na ten temat
mozna znalez¢ w pkt 4.23-4.26 Przewodnika.

5. Czy wnioskodawca ma obowigzek dotaczyé do wniosku mape nieruchomosci z zaznaczeniem sposobu re-
alizacji prowadzonej inwestyc;ji?

Odpowiedz: Nie, mapa nie jest obligatoryjnym elementem decyzji wydawanej na podstawie art. 124 u.g.n., a zaden
przepis szczegolny nie naktada na wnioskodawce takiego obowigzku. Mapa moze okaza¢ sie natomiast pomocna
dla prawidtowego ustalenia przebiegu inwestycji (zob. pkt 4.24 Przewodnika).

6. W jaki sposéb wnioskodawca moze wykazac¢ fakt przeprowadzania rokowan z wtascicielami nieruchomosci?

Odpowiedz: Nie ma szczegdétowych wymagan formalnych dla sposobu wykazania przeprowadzenia rokowan
z wihascicielami nieruchomosci przez wnioskodawce. Wnioskodawca moze wykazac ten fakt poprzez przedtozenie
réznego rodzaju dokumentow, protokotéw, notatek, oswiadczen lub innych materiatéw potwierdzajgcych przeprowa-
dzenie rokowan, nawet w przypadku, gdy wiasciciel nieruchomosci unika kontaktu. Szczegdtowe informacije na ten
temat mozna znalez¢ w pkt 4.27-4.30 Przewodnika.

7. Jakie okolicznosci starosta powinien ustali¢ we wtasnym zakresie?

Odpowiedz: Starosta powinien podjg¢ probe ustalenia niektérych okolicznosci (np. mozliwych do ustalenia na podstawie
posiadanych informaciji lub informacji pochodzgcych z rejestréow publicznych) we wiasnym zakresie — starosta nie
moze domagac sie od wnioskodawcy przedstawienia zaswiadczen lub oswiadczen na potwierdzenie wszystkich
okolicznosci istotnych w sprawie. Szczegoétowe informacje na ten temat mozna znalez¢ w pkt 4.31-4.33 Przewodnika.
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8. Czy starosta moze domagac sie przedstawienia zaswiadczen na potwierdzenie nieistnienia okreslonych
faktow (np. brak zatozenia ksiegi wieczystej dla nieruchomosci lub brak prowadzenia postepowania
spadkowego po bylym wiascicielu)?

Odpowiedz: Nie, starosta nie moze domagal sie przedstawienia takich zaswiadczenh, gdyz zaswiadczenia
na potwierdzenie nieistnienia okreslonych faktow lub stanéw prawnych nie sg wydawane (zob. pkt 4.34 Przewodnika).

9. Kiedy starosta powinien wyznaczy¢ rozprawe administracyjna w ramach prowadzonego postepowania
w sprawie decyzji dot. nieruchomosci?

Odpowiedz: Starosta powinien przeprowadzi¢ rozprawe administracyjng tylko wtedy, gdy zapewni to przyspieszenie
lub uproszczenie postepowania lub gdy zachodzi potrzeba uzgodnienia intereséw stron oraz gdy jest to potrzebne
dla wyjasnienia sprawy przy udziale swiadkéw lub biegtych albo w drodze ogledzin (zob. pkt 4.35-4.39 Przewodnika).

10. Kiedy starosta powinien z urzedu zawiadomi¢ strony o mozliwosci przeprowadzenia mediacji?

Odpowiedz: Starosta powinien zawiadomi¢ strony o mozliwosci przeprowadzenia mediacji z urzedu, gdy mediacja
ma szanse zakonczenia sie ustaleniami akceptowanymi przez uczestnikow mediacji oraz gdy z uwagi na charakter
postepowania bedzie to miato wplyw na realizacje zasad ogdlnych postepowania administracyjnego (m.in. szybkos¢
postepowania, mozliwo$¢ czynnego udziatu stron w postepowaniu). Nie jest uzasadnione zawiadamianie stron
0 mozliwosci przeprowadzenia mediacji z urzedu w sytuacji, gdy z przeprowadzonych rokowan nie wynika wola stron
w dojsciu do porozumienia. Szczegotowe informacje na ten temat mozna znalez¢ w pkt 4.40-4.44 Przewodnika.

11. Umieszczenie jakiego rodzaju urzadzen moze by¢ przedmiotem decyzji dot. nieruchomosci?

Odpowiedz: Wnioskodawca moze domagac sie umieszczenia na nieruchomosci urzgdzen zaliczanych do infrastruktury
telekomunikacyjnej, w szczegolnosci takich jak linie kablowe, kanalizacja kablowa, stupy telekomunikacyjne, wieze,
maszty (zob. pkt 4.51-4.53 Przewodnika).

12. Kiedy nalezy uzna¢ rokowania za przeprowadzone?

Odpowiedz: Osiggniecie porozumienia z wtascicielem nie jest konieczne dla uznania rokowan za odbyte. Wtasciwie
zainicjowane rokowania powinny stworzy¢ wiascicielowi mozliwos¢ przystgpienia do wspdlnych rozméw, wypracowania
warunkow odpowiadajgcych obu stronom i rozwigzania sprawy bez koniecznosci wszczynania postepowania
administracyjnego. Szczegdtowe informacje na temat dopuszczalnych sposobdw prowadzenia rokowan z wiascicielami
nieruchomosci, z uwzglednieniem orzecznictwa sagdéw administracyjnych w tym zakresie, mozna znalez¢ w pkt 4.57-
4.64 Przewodnika.

13. Czy mozliwe jest wydanie decyzji dot. nieruchomosci w przypadku, gdy nieruchomos$é¢ nie zostata
objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i gdy nie zostata w stosunku do niej wydana
decyzja o lokalizacji inwestyciji celu publicznego?

Odpowiedz: Tak, jest to mozliwe wtedy, gdy infrastruktura, ktéra ma zosta¢ umieszczona na nieruchomosci:
a) jest elementem inwestycji celu publicznego;
b) stanowi urzadzenia tgcznosci publiczne;j;

c) moze zostac zakwalifikowana jako infrastruktura telekomunikacyjna o nieznacznym oddziatywaniu (zob. pkt 4.69-
4.75 Przewodnika).

14. Czy mozliwe jest wydanie decyzji dot. nieruchomosci w przypadku, gdy bytoby to niezgodne z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego?

Odpowiedz: Co do zasady wydanie decyzji dot. nieruchomosci jest mozliwe wytgcznie w sytuacji, gdy jest to zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 124 ust. 1 u.g.n. W przypadku jednak,
gdy umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci jest zwigzane z realizacjg inwestycji celu
publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, nie stosuje sie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie, w jakim jego postanowienia uniemozliwiajg realizacje tej inwestycji, o ile jest ona zgodna z przepisami
odrebnymi — zgodnie z art. 46 ust. 1a megaustawy. W takim przypadku niezgodnos$¢ z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego nie moze stanowi¢ przeszkody do wydania decyzji dot. nieruchomosci (zob. pkt
4.65 Przewodnika).

15. Kiedy nalezy uznaé, ze umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci uniemozliwi racjo-
nalne korzystanie z niej?

Odpowiedz: Ze uniemozliwiajgce racjonalne korzystanie z nieruchomosci nalezy uznac sytuacje, w ktérych umieszczenie
infrastruktury telekomunikacyjnej uniemozliwi lub istotnie utrudni mozliwos¢ wjazdu na nieruchomos¢, uniemozliwi
lub istotnie utrudni dostep do budynkéw znajdujgcych sie obecnie na nieruchomosci, uniemozliwi lub istotnie utrudni
dostep lub mozliwos¢ korzystania z urzgdzen znajdujgcych sie obecnie na nieruchomosci, uniemozliwi prowadzenie
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dziatalnosci gospodarczej na nieruchomosci jezeli nieruchomosé jest obecnie wykorzystywana w tym celu, czy doprowadzi
do istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomosci (zob. pkt 4.77-4.78 Przewodnika).

16. Czy jezeli mozliwy jest inny przebieg inwestycji, mniej ucigzliwy dla wtasciciela nieruchomosci, starosta po-
winien uwzglednic te kwestie w wydawanej przez siebie decyz;ji?

Odpowiedz: Nie, niezaleznie od alternatywnych mozliwosci przeprowadzenia inwestycji, w sytuacji, gdy ograniczenie
korzystania z nieruchomo$ci przedstawione przez wnioskodawce nie uniemozliwi witascicielowi racjonalnego
korzystania z nieruchomosci, w szczegodlnosci nie doprowadzi do istotnego zmniejszenia jej wartosci, starosta jest
zobowigzany do wydania decyzji zgodnej z trescig zgdania operatora (zob. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
z dnia 10 lipca 2019 r., sygn. | OSK 2427/17 oraz pkt 4.79-4.81 Przewodnika).

17. Jakie elementy powinna zawiera¢ decyzja dot. nieruchomosci?

Odpowiedz: Decyzja dot. nieruchomosci powinna zawieraé (oprécz elementdw, ktére zawiera kazda decyzja
administracyjna) m.in. wskazanie sposobu ograniczenia korzystania z nieruchomosci oraz zobowigzanie wnioskodawcy
do przywrécenia nieruchomosci do stanu poprzedniego po umieszczeniu infrastruktury telekomunikacyjnej oraz
po przeprowadzeniu prac zwigzanych z jej eksploatacjg i konserwacjg. Szczegdtowe informacje na ten temat mozna
znalez¢ w pkt 4.88-4.89 Przewodnika.

18. Czy decyzja wydawana przez staroste musi zawiera¢ mape ilustrujaca lokalizacje infrastruktury
telekomunikacyjnej oraz cze$¢ nieruchomosci, z ktérej korzystanie podlega ograniczeniu?

Odpowiedz: Nie, zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Lublinie z dnia 5 marca 2020 r.,
sygn. Il SA/Lu 774/19, mapa nie jest obligatoryjnym elementem decyzji wydawanej w oparciu o art. 124 u.g.n. (zob.
pkt 4.91 Przewodnika).

19. Czy decyzja dot. nieruchomosci powinna wskazywaé wysokos¢é odszkodowania naleznego wtascicielowi
nieruchomosci w zwiazku z umieszczeniem na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej?

Odpowiedz: Nie, odszkodowanie moze by¢ dochodzone przez witasciciela dopiero po umieszczeniu infrastruktury
telekomunikacyjnej na nieruchomosci, w drodze odrebnej decyzji administracyjnej (zob. pkt 4.90 Przewodnika).

20. W jaki sposob ustali¢, czy nieruchomos¢ znajduje sie na obszarze Natura 2000 lub na obszarze z nim sasia-
dujagcym?

Odpowiedz: Liste obszaréw stanowigcych obszar Natura 2000 mozna sprawdzic na stronie internetowej Generalne;
Dyrekcji Ochrony Srodowiska pod tym adresem: https://natura2000.gdos.gov.pl/wyszukiwarka-n2k.

21. W jaki sposéb ustali¢, czy dany podmiot jest przedsiebiorca telekomunikacyjnym?

Odpowiedz: Podmioty bedgce przedsiebiorcami telekomunikacyjnymi widniejg w ogélnodostepnym rejestrze
przedsiebiorcow telekomunikacyjnych, znajdujgcym sie pod tym adresem:
https://bip.uke.gov.pl/rpt/rejestr-przedsiebiorcow-telekomunikacyjnych.
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6. Wzory dokumentaciji

W tej czesci Przewodnika przedstawione zostaty wzory dokumentéw wydawanych przez starostéw w ramach poste-
powania o wydanie w decyzji dot. nieruchomosci, ktére sg charakterystyczne dla tego rodzaju postepowan i nie po-
jawiajg sie w innych prowadzonych przez starostow sprawach. Po uzupetnieniu wzordw odpowiednimi informacjami
oraz po weryfikacji zgodnosci ich tresci ze stanem faktycznym danej sprawy, starosta moze skorzysta¢ z przedsta-
wionych wzoréw w prowadzonym postepowaniu. W ramach Przewodnika przygotowane zostaty nastepujgce wzory
dokumentow:

Zatacznik nr 1 — Ogtoszenie o zamiarze wszczecia postepowania o ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym

Zatacznik nr 2 — Zawiadomienie wnioskodawcy o ogtoszeniu o zamiarze wszczecia postepowania o ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

Zatacznik nr 3 — Wniosek o uzgodnienie projektu decyzji z Prezesem UKE
Zatacznik nr 4 — Decyzja administracyjna ograniczajgca korzystanie z nieruchomo$ci

Zatacznik nr 5 — Ogtoszenie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
INSTRUKCJA KORZYSTANIA ZE WZOROW

Korzystajgc ze wzoru w ramach konkretnego postepowania nalezy doktadnie zweryfikowac
jego tres¢ pod katem zgodnosci ze stanem faktycznym sprawy, a takze pod katem
potrzeby dodania innych fragmentéw, charakterystycznych dla danego postepowania.
W przypadku wyboru odpowiednich wariantowych lub opcjonalnych fragmentéw

> nalezy upewnic sig, ze pozostajg one spdjne z pozostatg czescig dokumentu.

Fragmenty oznaczone ramkg z linig zielong sg fragmentami wariantowymi
— starosta powinien wybrac tylko jeden z przedstawionych wariantéw,
odpwiadajgcy stanowi faktycznemu sprawy. W niektérych miejscach
znajdujg sie rowniez warianty pisane kursywa — tutaj rowniez nalezy
wybraé odpowiedni wariant, a nastepnie usung¢ zastosowanie kursywy
do tekstu.

Fragmenty oznaczone szarym ttem to fragmenty opcjonalne — majg zastosowanie
tylko w okreslonych przypadkach, wskazanych w danym fragmencie. Starosta
powinien zweryfikowa¢, czy zgodnie ze stanem faktycznym sprawy fragment
powinien znalez¢ sie w ostatecznej tresci dokumentu.

= Gt

We wzorach dokumentow [kolorem zielonym] zaznaczono elementy do uzupetnienia

] przez staroste podczas pracy nad dokumentem w danej sprawie (np. oznaczenia
stron, daty, wskazanie wnioskodawcy itd.). Po uzupetnieniu wzoréw stosownymi infor-
macjami, kolor zo6tty nalezy usungé z dokumentu.

| |

Wzory dokumentdw zostaty opracowane wedtug stanu prawnego na dzieh 29 pazdziernika
2020 r. Korzystanie ze wzordw po tej dacie powinno nastepowac przy uwzglednieniu
mozliwosci zmiany stanu prawnego.

wn
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Zatacznik nr 1 — Ogtoszenie o zamiarz

e wszczecia postepowania o} ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym — zgodnie z art. 124a w zw. z art. 114 ust. 3 u.g.n., starosta powinien opublikowaé
takie ogtoszenie: w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci (np. we wiasciwym miejscowo urzedzie gminy
czy starostwie powiatowym), na stronie internetowej starostwa oraz w prasie o zasiegu ogolnopolskim (zob. pkt 4.9
Przewodnika)

[sygnatura pismal]
[miejscowosc], dnia [data]
[oznaczenie starosty]

[adres]

OGLOSZENIE O ZAMIARZE WSZCZECIA POSTEPOWANIA |
O OGRANICZENIE SPOSOBU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI
O NIEUREGULOWANYM STANIE PRAWNYM

Dziatajgc na podstawie art. 114 ust. 314 w zw. z art. 124 i 124a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z p6zn. zm.) oraz w zw. z art. 33 ust. 7 ustawy z dnia 7 maja 2010 r.
0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2410 z péin. zm.), w zwigzku
z otrzymaniem wniosku o wszczecie postepowania administracyjnego od [oznaczenie wnioskodawcy]

informuje o zamiarze wszczecia na podstawie art. 124 ust. 1 w zw. z art. 124a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami oraz w zw. z art. 33 ust. 7 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
ustug i sieci telekomunikacyjnych postepowania o ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci

poprzez umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka [dane
identyfikujgce dziatke, np. numer, obreb], potoZzonej w [miejsce potozenia nieruchomosci, np. gmina, powiat, miejscowo$c],

Wariant | — w przypadku, gdy dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta

objetej ksiegg wieczystg o numerze [numer ksiegi wieczystej nieruchomosci], w ktérej jako wlasciciel/
uzytkownik wieczysty wskazana zostata osoba zmarta i nie zostali ustaleni wszyscy jej spadkobiercy.

Wariant Il — w przypadku, gdy dla nieruchomosci nie jest prowadzona ksiega wieczysta,
ale ustalono witascicieli na podstawie innych dokumentow

co do ktérej na podstawie [wskazanie dokumentow, na podstawie ktérych okolicznos¢ zostata
ustalona)] ustalono, ze wifascicielem/uzytkownikiem wieczystym jest osoba zmarta i nie zostali
ustaleni wszyscy jej spadkobiercy.

Wariant lll - w przypadku, gdy stanu prawnego nieruchomosci nie mozna ustali¢:

ktorej stanu prawnego nie mozna ustali¢ z uwagi na brak prowadzenia dla tej nieruchomosci ksiegi
wieczystej oraz innych dokumentéw zawierajgcych informacje o jej wfascicielu/uzytkowniku
wieczystym.

Powyzszg nieruchomos¢ traktuje sie wobec tego jako nieruchomos$c¢ o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu
art. 113 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Jezeli w terminie dwoch miesiecy od dnia publikacji niniejszego ogtoszenia nie zgtoszg sie osoby, ktére wykaza,
ze przystugujg im prawa rzeczowe do ww. nieruchomosci, na podstawie art. 124 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

@ Przewodnik dla starostéw @



0 gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 33 ust. 7 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych zostanie wszczete postepowanie w sprawie ograniczenia korzystania z tej nieruchomosci
poprzez udzielenie zezwolenia na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej. Postepowanie to moze
doprowadzi¢ do wydania decyzji administracyjnej ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci.

W zwigzku z tym wzywa sie osoby, ktérym mogg przystugiwac prawa rzeczowe do ww. nieruchomosci, aby w terminie
2 miesiecy od dnia publikacji niniejszego ogtoszenia zgtosity sie do [miejsce, do ktdrego majg zgtosic sie te osoby,
np. odpowiedni wydziat urzedu] celem wykazania swoich praw rzeczowych do przedmiotowej nieruchomosci.
Zgtoszenie moze zostac¢ réwniez dokonane w formie pisemnej poprzez przestanie pocztg wyjasnien wraz z dokumentami
potwierdzajgcymi przystugiwanie danej osobie ograniczonych praw rzeczowych do nieruchomosci na nastepujgcy
adres: [adres, na jaki majg by¢ przesytane zgtoszenial.

[podpis osoby upowaznionej]
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Zatacznik nr 2 — Zawiadomienie wnioskodawcy o ogtoszeniu o zamiarze wszczecia postepowania o ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

[sygnatura pismal]
[miejscowosc], dnia [data]
[oznaczenie starosty]
[adres]
[oznaczenie wnioskodawcy]

[adres wnioskodawcy]

ZAWIADOMIENIE O DOKONANIU OGLOSZENIA O ZAMIARZE

WSZCZECIA POSTEPOWANIA O OGRANICZENIE SPOSOBU

KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI O NIEUREGULOWANYM
STANIE PRAWNYM

Dziatajgc na podstawie art. 9 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U.
22020 r. poz. 256 z pdzn. zm.), w zwigzku z wystgpieniem do tut. starosty przez [nazwa wnioskodawcy] z wnioskiem
o wydanie na podstawie art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2020 r. poz. 65 z pézn. zm.) w zw. z art. 33 ust. 7 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2410 z p6zn. zm.) decyzji ograniczajgcej korzystanie
z nieruchomosci oznaczonej jako dziatka [dane identyfikujgce dziatke, np. numer, obreb], potozonej w [miejsce potozenia
nieruchomosci, np. gmina, powiat, miejscowosc¢] poprzez zezwolenie na umieszczenie na tej nieruchomosci
infrastruktury telekomunikacyjnej

informuje, ze z uwagi na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci, zgodnie z art. 114 ust. 3 w zw. z art. 124a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, dokonano ogtoszenia o zamiarze wszczecia
postepowania w sprawie

Zgodnie z art. 113 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przez nieruchomosc¢
0 nieuregulowanym stanie prawnym rozumie sie nieruchomos$¢, dla ktérej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej,
zbioru dokumentéw albo innych dokumentdéw nie mozna ustali¢ oséb, ktérym przystugujg do niej prawa rzeczowe lub
ktorej wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostato zakonczone
postepowanie spadkowe. W niniejszej sprawie ustalono, ze nieruchomos¢ majgca stanowic¢ przedmiot postepowania
jest nieruchomoscig,

Wariant | — w przypadku, gdy stanu prawnego nieruchomosci nie mozna ustali¢

ktorej stanu prawnego nie mozna ustali¢ z uwagi na brak ksiegi wieczystej oraz innych dokumentéw
pozwalajgcych na ustalenie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci

Wariant Il — w przypadku, gdy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie
przeprowadzono lub nie zostato zakonczone postepowanie spadkowe

ktorej wilasciciel/uzytkownik wieczysty nie zyje i nie zostali ustaleni wszyscy jego spadkobiercy.

Majac na uwadze powyzsze, tut. organ dokonat w dniu [data ogtoszenia], stosownie do tresci art. 114 ust. 3 w zw.
z art. 124a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, ogtoszenia o zamiarze wszczecia
postepowania w sprawie poprzez umieszczenie tej informacji [wskazanie sposobu umieszczenia informacji w sposob
zwyczajowo przyjety np. na tablicy ogtoszen starostwa powiatowego lub urzedu gminy] oraz w Biuletynie Informaciji
Publicznej dostepnym na stronie internetowej Starostwa Powiatowego w [nazwa miejscowosci]. Ogtoszenie o zamiarze
wszczecia postepowania zostato réwniez opublikowane w [nazwa tytutu prasowego o zasiegu ogolnopolskim,
w ktorym opublikowane zostato ogtoszeniel].
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Wszczecie postepowania w sprawie nastgpi po uptywie dwoch miesiecy od dnia dokonania ogtoszenia w ww.
sposob, stosownie do tresci art. 114 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
W tym czasie do tut. organu mogg zgtaszac¢ sie osoby, kitérym przystugujg prawa rzeczowe do nieruchomosci
bedacej przedmiotem postepowania.

[podpis osoby upowaznionej]
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Zatacznik nr 3 — Wniosek o uzgodnienie projektu decyzji z Prezesem UKE

[sygnatura pismal]
[miejscowosc], dnia [data]
[oznaczenie starosty]
[adres]
Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej
[adres — obecnie: ul. Gietdowa 7/9

01-211 Warszawal

WNIOSEK O UZGODNIENIE DECYZJI ADMINISTRACYJNEJ

Dziatajgc na podstawie art. 124 ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.
U. z 2020 r. poz. 65 z p6zn. zm.) oraz art. 33 ust. 7 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. 0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2410 z p6zn. zm.), w zw. z art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 256 z p6zn. zm.),

przesytam w zatgczeniu do uzgodnienia projekt decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomosci

potozonej w [miejsce potozenia nieruchomosci, np. gmina, powiat, miejscowos¢], oznaczonej jako dziatka [dane
identyfikujgce dziatke, np. numer, obreb], poprzez zezwolenie na umieszczenie na niej urzadzen tgcznosci publicznej
w postaci [krotki opis urzgdzen, ktére majg by¢ umieszczone na nieruchomoscil.

Decyzja zostata przygotowana na wniosek [nazwa wnioskodawcy] i stosowanie do treéci art. 124 ust. 1b ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami podlega obligatoryjnemu uzgodnieniu z Prezesem Urzedu
Komunikacji Elektroniczne;.

[podpis osoby upowaznionej]
Zatgczniki:
i. Projekt decyzji [oznaczenie starosty] z dnia [data], znak [znak sprawy].
ii. Akta sprawy.
Otrzymuija:

1. [nazwa i adres do doreczen wnioskodawcy — w przypadku, gdy w imieniu wnioskodawcy dziata petnomocnik,
pismo nalezy doreczy¢ petnomocnikowi wnioskodawcy]

2. [nazwa i adres do doreczen pozostatych stron postepowanial
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Zatacznik nr 4 — Decyzja administracyjna ograniczajgca korzystanie z nieruchomo$ci
[sygnatura pisma]

[miejscowosc], dnia [data]
[oznaczenie starosty]

[adres]

Wariant | — w przypadku, gdy przedmiotem decyzji jest nieruchomos¢ o uregulowanym stanie
prawnym

Na podstawie art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2020 r. poz. 65 z pézn. zm.) oraz art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t,j. Dz. U. z 2020 r. poz. 256 z p6zn. zm.), w zw. z art. 33 ust. 1, 3 i 7 ustawy
z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 2410 z p6zn. zm.) po rozpatrzeniu sprawy z wniosku [nazwa wnioskodawcy], reprezentowanego przez
[imie i nazwisko osoby dziatajgcej w imieniu wnioskodawcy lub ustanowionego petnomocnika]
w sprawie wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci poprzez udzielenie zezwolenia
na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej

Wariant Il — w przypadku, gdy przedmiotem decyzji jest nieruchomosé¢ o nieuregulowanym
stanie prawnym

Na podstawie art. 124 i 124a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.
U. 22020 r. poz. 65 z p6zn. zm.) oraz art. 104 i 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 256 z p6zn. zm.), w zw. z art. 33 ust. 1, 3 i 7 ustawy z dnia
7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2410
z pézn. zm.) po rozpatrzeniu sprawy z wniosku [nazwa wnioskodawcy], reprezentowanego przez
[imie i nazwisko osoby dziatajgcej w imieniu wnioskodawcy lub ustanowionego petnomocnika] w sprawie
wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomos$ci o nieuregulowanym stanie prawnym
poprzez udzielenie zezwolenia na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej

ORZEKAM

1. Ograniczy¢ sposob korzystania z nieruchomosci potozonej w [miejsce potozenia nieruchomosci, np. gmina,
powiat, miejscowosc], oznaczonej jako dziatka [dane identyfikujgce dziatke, np. numer, obreb], stanowiacej
wilasnos$é [imie | nazwisko wiasciciela nieruchomoscil/stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego
ustanowionego na rzecz [imie i nazwisko uzytkownika wieczystego]/ zarzgdzanej przez [nazwa lub imie
inazwiskozarzadcy nieruchomoscil/stanowigcejnieruchomosé o nieuregulowanym stanie prawnymzezwolenia
na umieszczenie na tej nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej w postaci [krotki opis urzgdzen,
ktére majg by¢ umieszczone na nieruchomosci] oraz [ewentualne dodatkowe ograniczenia korzystania
z nieruchomosci wskazane przez wnioskodawce we wniosku np. wyznaczenie pasa umozliwiajgcego dojazd
do inwestycji]. Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci obejmuje [opis czesci nieruchomosci,
z ktérej korzystanie zostanie ograniczone].

2. Zobowigza¢ wtasciciela do kazdorazowego udostepnienia [nazwa wnioskodawcy] nieruchomosci w sposob
umozliwiajgcy przeprowadzenie prac zwigzanych z instalacja, eksploatacjg i konserwacjg infrastruktury
telekomunikacyjnej, o ktérej mowa w pkt 1, w szczegoélnosci w przypadku wystgpienia awarii tej infrastruktury.

3. Zobowigza¢ [nazwa wnioskodawcy] do niezwtocznego przywrocenia nieruchomos$ci do stanu poprzedniego
po zakonczeniu instalacji urzgdzen, o ktérych mowa w pkt 1, jak rowniez po przeprowadzeniu prac, o ktérych
mowa w pkt 2. W przypadku, gdyby przywrécenie nieruchomosci do stanu poprzedniego byto niemozliwe
albo powodowato nadmierne trudnosci lub koszty, wiasciciel moze domagac sie ustalenia przystugujgcego
mu odszkodowania w odrebnej decyzji, na zasadach opisanych w art. 128 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

4. Ostateczna decyzja o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci bedzie stanowi¢ podstawe wpisu
w ksiedze wieczyste;j.
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UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia [data wniosku], [nazwa wnioskodawcy] wystgpit do tutejszego starosty z wnioskiem o ograniczenie
korzystania z nieruchomosci potozonej w [miejsce potozenia nieruchomosci, np. gmina, powiat, miejscowosc],
oznaczonej jako dziatka [dane identyfikujgce dziatke, np. numer, obreb], stanowigcej wiasnosé¢ [imie i nazwisko
wiasciciela nieruchomosci)/stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego ustanowionego na rzecz [imie i nazwisko
uzytkownika wieczystegol/zarzgdzanej przez [nazwa lub imie i nazwisko zarzgdcy nieruchomosci]/stanowigcej
nieruchomosé o nieuregulowanym stanie prawnym. Ograniczenie korzystania z ww. nieruchomos$ci miato polega¢
na udzieleniu przez staroste zezwolenia na umieszczenie na tej nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej
w postaci [krotki opis urzgdzen, ktére majg by¢ umieszczone na nieruchomosci] oraz jej pozniejszg jej eksploatacije
i konserwacje. Ograniczeniu miat podlegac [opis czesci nieruchomosci, z kidrej korzystanie zostanie ograniczone].

Wariant | — w przypadku, gdy w imieniu wnioskodawcy dzialajg osoby upowaznione do jego
reprezentowania

Na podstawie danych pochodzgcych z Krajowego Rejestru Sadowego/przedstawionych przez
wnioskodawce dokumentoéw ustalono, ze [imie i nazwisko osoby lub imiona i nazwiska osob dziatajgcych
w imieniu wnioskodawcy] jest/sa osobami upowaznionymi do dziatania w imieniu wnioskodawcy.

Wariant Il — w przypadku, gdy w imieniu wnioskodawcy dziata petnomocnik

Na podstawie przedstawionych dokumentéw petnomocnictwa oraz danych pochodzacych z Krajowego
Rejestru Sgdowego/innych przedstawionych przez wnioskodawce dokumentéw ustalono, ze [imie
i nazwisko petnomocnika] zostaf/zostata nalezycie umocowany/umocowana do dziatania w imieniu
wnioskodawcy.

Wariant | — w przypadku, gdy przedmiotem decyzji jest nieruchomos¢ o uregulowanym stanie
prawnym

Zgodnie z trescig wniosku, podstawe ograniczenia korzystania z nieruchomosci miaty stanowi¢ przepisy
art. 124 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako ,u.g.n.”) w zw.
z art. art. 33 ust. 1, 3i 7 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(dalej jako ,megaustawa”), ktére umozliwiajg staroscie wydanie decyzji ograniczajgcej korzystanie
z nieruchomosci, gdy jest to niezbedne dla umieszczenia na tej nieruchomosci infrastruktury
telekomunikacyjnej. Zatozeniem lezgcym u podstaw wprowadzenia tych regulacji przez ustawodawce
jest umozliwienie realizacji inwestycji telekomunikacyjnych, ktérych celem jest zapewnienie dostepu
do szerokopasmowego Internetu na poziomie lokalnym i krajowym.

Wariant Il — w przypadku, gdy przedmiotem decyzji jest nieruchomosé o nieuregulowanym
stanie prawnym

Podstawe ograniczenia korzystania z nieruchomosci miaty stanowi¢ przepisy art. 124 i 124a ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako ,u.g.n.”) w zw. z art. art. 33 ust.
1, 317 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (dalej jako
.megaustawa”), ktére umozliwiajg wydanie przez staroste decyzji ograniczajacej korzystanie z nieruchomosci,
gdy jest to niezbedne dla umieszczenia na tej nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjne;j.
Zatozeniem lezgcym u podstaw wprowadzenia tych regulacji przez ustawodawce jest umozliwienie
realizacji inwestycji telekomunikacyjnych, ktoérych celem jest zapewnienie dostepu do szerokopasmowego
Internetu na poziomie lokalnym i krajowym. Tutejszy organ ustalit, ze nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem
wniosku stanowi nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumieniu art. 113 ust. 6
i 7 u.g.n., z zatem stosownie do tresci art. 114 ust. 3 u.g.n., ktéry znajduje zastosowanie w stosunku
do nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym na podstawie art. 124a, dnia [data dokonania
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ogtoszenia o zamiarze wszczecia postepowania w stosunku do nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym] dokonane zostato ogtoszenie o zamiarze wszczecia postepowania. W przewidzianym
art. 114 ust. 4 terminie 2 miesiecy nie zgtosity sie osoby, ktérym przystuguja prawa rzeczowe
do nieruchomo$ci, zatem dnia [data wszczecia postepowania] zostalo wszczete przedmiotowe
postepowanie w sprawie wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci.

Ustalono, ze [nazwa wnioskodawcy] jest operatorem telekomunikacyjnym w rozumieniu art. 2 pkt 27 lit. b ustawa
z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 2460 z p6zn. zm., dalej jako pr. tel.)
/podmiotem, o ktérym mowa w art. art. 4 pkt 1, 2, 4, 5 i 8 pr. tel./jednostka samorzadu terytorialnego wykonujaca
dziatalno$é¢, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 megaustawy, zatem podmiot ten jest uprawniony do wszczecia postepowania
majgcego na celu wydanie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci na jego rzecz.

Urzadzenia, ktére maja zostaé umieszczone na nieruchomos$ci, zostaty przez wnioskodawce okreslone jako
[opis urzadzen wskazanych przez wnioskodawce we wniosku]. Biorgc pod uwage, ze zgodnie z definicjg zawartg
w art. 2 pkt 8 pr. tel. jako infrastrukture telekomunikacyjng nalezy traktowac¢ wszelkie urzadzenia telekomunikacyjne
wykorzystywane do zapewnienia telekomunikacii, oprécz telekomunikacyjnych urzgdzen koncowych, w szczegolnosci
takie jak linie, kanalizacje kablowe, stupy, wieze, maszty, kable, przewody oraz osprzet, urzadzenia wskazane
we wniosku nalezy uznac za infrastrukture telekomunikacyjna.

Wariant | — w przypadku, gdy nieruchomos¢ jest niezabudowana

Z przedstawionych przez wnioskodawce dokumentéw, a takze z informaciji, ktdre organ ustalit we wiasnym
zakresie wynika, ze nieruchomos¢ bedgca przedmiotem decyzji jest niezabudowana. Tym samym
umieszczenie urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej na nieruchomosci nie moze by¢ zwigzane
z zapewnieniem telekomunikacji w znajdujgcych sie na niej budynkach, a wiec nie zachodzi negatywna
przestanka wydania decyzji wynikajgca z art. 33 ust. 1 megaustawy.

Wariant Il — w przypadku, gdy z planéw inwestycji wynika, ze inwestycja nie zaktada przytgczenia
budynkoéw do sieci telekomunikacyjnej

Jednoczeénie z przedstawionych przez wnioskodawce dokumentéw wynika, ze prowadzona inwestycja
telekomunikacyjna nie zaktada przytgczenia do sieci telekomunikacyjnej budynkéw znajdujgcych sie
na nieruchomosci. Tym samym instalacja urzadzen telekomunikacyjnych nie jest zwigzana z zapewnieniem
telekomunikacji w tych budynkach i nie zachodzi negatywna przestanka decyzji wynikajgca z art. 33 ust.
1 megaustawy.

Wariant lll - w przypadku, gdy pozostate warianty nie sg zgodne ze stanem faktycznym, a inwestycja
nie jest zwigzana wylgcznie z zapewnieniem telekomunikacji w budynkach znajdujacych sie
na nieruchomosci

Jednoczesnie z przedstawionych przez wnioskodawce dokumentéw i oswiadczen wynika, ze prowadzona
inwestycja telekomunikacyjna nie jest zwigzana wytgcznie z zapewnieniem telekomunikacji w budynkach
znajdujgcych sie na nieruchomosci, lecz jest elementem realizacji przedsiewziecia o znaczeniu
regionalnym, ktérego celem jest przytgczenie do sieci szerszego grona mieszkancéw. Tym samym nie
zachodzi negatywna przestanka do wydania decyzji wynikajgca z art. 33 ust. 1 megaustawy.

Tutejszy organ ustalit rowniez we wiltasnym zakresie, ze wifasciciel nieruchomosci/uzytkownik wieczysty
nieruchomosci/zarzadca nieruchomosci nie widnieje w rejestrze przedsiebiorcow telekomunikacyjnych prowadzonym
przez Urzad Komunikacji Elektronicznej, a nieruchomos¢ bedgca przedmiotem decyzji nie stanowi wiasnosci Skarbu
Panstwa. Nie zachodzg zatem negatywne przestanki wydania decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci
wynikajgce z art. 113 ust. 2 u.g.n. oraz z art. 33 ust. 1 megaustawy.

@ Przewodnik dla starostéw @



Wariant | — w przypadku, gdy przedmiotem decyzji jest nieruchomos¢ o uregulowanym stanie
prawnym

Z materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze przed ztozeniem wniosku o wydanie
decyzji administracyjnej przedstawiciel [nazwa wnioskodawcy] podjgt probe uzgodnienia z wifascicielem
/uzytkownikiem wieczystym/zarzadcg nieruchomosci warunkow wyrazenia przez niego zgody na
umieszczenie na nieruchomosci urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej. W tym celu wnioskodawca
przedstawit wilascicielowi/uzytkownikowi wieczystemu/zarzadcy nieruchomosci oferte zawarcia
umowy regulujgcejzasady, na jakich miatoby sie odbywac korzystanie z nieruchomosci, a nastepnie podjat
dziatania stwarzajgce wiascicielowi realng mozliwos¢ przystgpienia do wspolnych rozmdéw i wypracowania
warunkoéw odpowiadajgcych obu stronom, zmierzajgcych do rozwigzania sprawy bez koniecznosci
wszczynania postepowania administracyjnego. Na dzien otrzymania wniosku w przedmiotowej sprawie
uptynat juz termin 30 dni od dnia zlozenia wfascicielowi/uzytkownikowi wieczystemu/zarzadcy
nieruchomosci oferty zawarcia umowy regulujgcej zasady korzystania z nieruchomosci. Majac to na
uwadze nalezy uznaé, ze wnioskodawca w prawidlowy sposéb przeprowadzit rokowania, o ktorych
mowa w art. 124 ust. 3 u.g.n. Za spetniong nalezy uznaé réwniez przestanke, o ktérej mowa w art. 33
ust. 3 i 7 megaustawy. Organ ustalit powyzsze okoliczno$ci w oparciu 0 zgromadzony w sprawie
materiat dowodowy, w szczegdlnosci na podstawie przedtozonych przez wnioskodawce dokumentéw
w postaci [rodzaj dokumentdw przedstawionych przez wnioskodawce, ktoére swiadczg o przeprowadzeniu
rokowan z wtascicielem nieruchomosci].

Wariant Il — w przypadku, gdy przedmiotem decyzji jest nieruchomos¢ o nieuregulowanym
stanie prawnym

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem sprawy jest nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
w mysl 113 ust. 6 i 7 u.g.n., zgodnie z treScig art. 124a u.g.n. wnioskodawca nie ma obowigzku
przeprowadzenia rokowan poprzedzajgcych wydanie decyzji. Okoliczno$¢ ta nie byta badana przez
organ w toku postepowania administracyjnego.

Zgodnie z art. 124 ust. 1 u.g.n. decyzja ograniczajgca korzystanie z nieruchomosci musi by¢ zgodna z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku — z decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

Wariant | — w przypadku, gdy nieruchomos¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego i realizacja inwestycji jest z nim zgodna

Tutejszy organ ustalit, Zze nieruchomos$¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, ktdrego tre$¢ pozwala na realizacje inwestycji celu publicznego polegajgcej na umieszczeniu
na nieruchomosci urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej. Tym samym nalezy uzna¢, ze wydana
przez staroste decyzja ograniczajgca korzystanie z nieruchomosci zgodnie z wnioskiem ztozonym przez
[nazwa wnioskodawcy] bedzie zgodna z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Wariant Il — w przypadku, gdy zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego

Tutejszy organ ustalit, ze inwestycja realizowana przez wnioskodawce, na potrzeby ktoérej ma nastagpi¢
ograniczenie korzystania z nieruchomosci w drodze decyzji administracyjnej, objeta zostata decyzjg
o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Zgodnie z trescig tej decyzji, [opis tego, co wynika z decyzji
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o lokalizacji inwestycji celu publicznego]. Tym samym nalezy uznaé, ze ograniczenie korzystania
z nieruchomosci przez wiasciciela poprzez zezwolenie na umieszczenie na tej nieruchomosci infrastruktury
telekomunikacyjnej w postaci [krotki opis urzgdzen, ktére majg zosta¢ umieszczone na nieruchomosci]
bedzie zgodne z decyzjg o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Wariant lll - w przypadku, gdy nieruchomos¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a realizacja inwestycji nie jest z nim zgodna, jednak znajduje zastosowanie
wyjatek z art. 46 ust. 1a megaustawy.

Wyjatek od zasady wyrazonej w art. 124 ust. 1 u.g.n. zostat przewidziany w art. 46 ust. 1 megaustawy.
Przepis ten przewiduje, Ze nie stosuje sie ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie ustanowionych zakazéw lub przyjetych w nim rozwigzan, jezeli uniemozliwia to realizacje
inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznos$ci publicznej, pod warunkiem, ze inwestycja taka jest
zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z art. 4 pkt 18 u.g.n., pod pojeciem tgcznosci publicznej nalezy rozumie¢ ,infrastrukture
telekomunikacyjng stuzgcag zapewnieniu publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych w rozumieniu
przepisow prawa telekomunikacyjnego.”. Publicznie dostepnymi ustugami telekomunikacyjnymi bedg
natomiast ustugi telekomunikacyjne dostepne dla ogétu uzytkownikoéw, zgodnie z art. 2 pkt 31 pr. tel.

Majgc na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze infrastruktura telekomunikacyjna objeta trescig
wniosku nie jest przeznaczona do wytgcznego uzytku wnioskodawcy lub innych podmiotéw. Ma ona
stuzy¢ zapewnieniu dostepu do telekomunikacji mieszkancom regionu, a wiec blizej nieokreslonemu
gronu odbiorcow. Dlatego tez nalezy uznaé, ze stanowi ona infrastrukture telekomunikacyjng ,z zakresu
tgcznosci publicznej”, o ktérej mowa w art. 46 ust. 1a megaustawy.

W dalszej kolejnosci organ ustalit, ze inwestycja realizowana przez wnioskodawce stanowi inwestycje
celu publicznego. Budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie urzgdzenh tgcznosci publicznej stanowi,
stosownie do tresci art. 6 pkt 1 u.g.n., cel publiczny w rozumieniu tej ustawy. Zgodnie natomiast z art. 2
pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i agospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020
r. poz. 293 z p6ézn. zm., dalej jako ,u.p.z.p.”), inwestycjg celu publicznego sg kazde dziatania o znaczeniu
lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym
(obejmujgcym roéwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym
(obejmujgcym obszar metropolitalny), ktére stanowig realizacje celéw publicznych. Dlatego tez dziatania
podejmowane przez wnioskodawce, polegajgce na budowie infrastruktury telekomunikacyjnej stuzgce;j
zapewnianiu ustug telekomunikacyjnych dostepnych dla ogotu mieszkancow regionu, nalezy uznaé
za realizacje inwestycji celu publicznego.

Tutejszy organ ustalit, ze nieruchomos¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
ktérego tre$¢ uniemozliwia realizacje inwestycji celu publicznego w zakresie fgczno$ci publiczne;j,
polegajgcej na umieszczeniu na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej objetej tredcig
wniosku. Niemniej jednak majgc na uwadze, ze w przedmiotowym stanie faktycznym spetnione zostaty
przestanki wynikajgce z art. 46 ust. 1a megaustawy, postanowienia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uniemozliwiajgce realizacje tej inwestycji nie majg zastosowania z mocy prawa.
Wskazuje na to réwniez uzasadnienie do projektu ustawy dnia 4 lipca 2019 r. 0 zmianie ustawy o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych oraz niektérych innych ustaw, gdzie w odniesieniu do art. 1
pkt 19 ustawy, ktory wprowadzit obecny art. 46 ust. 1a megaustawy, stwierdzono, ze: , Proponowana
regulacja zapewni zatem, iz ewentualnie istniejgce jeszcze w niektérych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zakazy czy ograniczenia w zakresie lokalizowania inwestycji celu
publicznego z zakresu tgcznosci publicznej (co przeciez nie powinno mie¢ migjsca, jako wprost niezgodne
z obowigzujgcym od 2010 r. art. 46 ust. 1) z mocy prawa nie majg zastosowania.”

Majgc powyzsze na wzgledzie, mimo braku zgodnos$ci umieszczenia infrastruktury telekomunikacyjne;j
objetej trescig wniosku z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, tutejszy organ uznat,
ze zastosowanie znajdzie wyjgtek przewidziany art. 46 ust. 1a megaustawy. Tym samym organ uznat,
ze brak zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie stanowi przeszkody
do wydania decyzji administracyjnej zgodnej z trescig wniosku.
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Wariant IV — w przypadku, gdy nieruchomos$¢ nie jest objeta miejscowym planem
zagospodarowaniaprzestrzennegoiniezostatawydanadecyzjaoustaleniulokalizacjiinwestycjicelu
publicznego, ale zachodza przestanki do wydania decyzji na podstawie art. 124 ust. 1b u.g.n.

Niezaleznie od tego, art. 124 ust. 1b u.g.n. przewiduje mozliwo$¢ wydania decyzji w zakresie
objetym wnioskiem réwniez wtedy, gdy ma ona dotyczy¢ umieszczenia na nieruchomosci infrastruktury
telekomunikacyjnej stanowigcej urzgdzenia tgcznosci publicznej, w sytuacji, gdy jest to zwigzane
z realizacjg inwestycji celu publicznego, dla ktérej nie jest wymagane uzyskanie decyzji o lokalizaciji
inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z art. 4 pkt 18 u.g.n., pod pojeciem tgcznosci publicznej nalezy rozumieC ,infrastrukture
telekomunikacyjng stuzgcg zapewnieniu publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych w rozumieniu
przepiséw prawa telekomunikacyjnego.”. Publicznie dostepnymi ustugami telekomunikacyjnymi beda
natomiast ustugi telekomunikacyjne dostepne dla ogotu uzytkownikéw, zgodnie z art. 2 pkt 31 pr. tel.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzic, ze infrastruktura telekomunikacyjna objeta trescig wniosku
nie jest przeznaczona do wylgcznego uzytku wnioskodawcy lub innych podmiotéw. Ma ona stuzy¢
zapewnieniu dostepu do telekomunikacji mieszkahcom regionu, a wiec blizej nieokreslonemu gronu
odbiorcow. Dlatego tez nalezy uznac, ze stanowi ona urzgdzenia tgcznosci publicznej w rozumieniu
art. 124 ust. 1b u.g.n.

W dalszej kolejnosci organ ustalit, ze realizacja inwestycji przez wnioskodawce stanowi inwestycje celu
publicznego. Budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie urzgdzen tgcznosci publicznej stanowi, stosownie
do tredci art. 6 pkt 1 u.g.n., cel publiczny w rozumieniu tej ustawy. Zgodnie natomiast z art. 2 pkt 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 z pdzn. zm., dalej jako ,u.p.z.p.”), inwestycjg celu publicznego sg kazde dziatania o znaczeniu
lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym
(obejmujgcym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolitalnym
(obejmujgcym obszar metropolitalny), ktore stanowig realizacje celéw publicznych. Dlatego tez dziatania
podejmowane przez wnioskodawce, polegajgce na budowie infrastruktury telekomunikacyjnej stuzace;j
zapewnianiu ustug telekomunikacyjnych dostepnych dla ogétu mieszkancow regionu, nalezy uznac
za realizacje inwestycji celu publicznego.

W tym miejscu organ pragnie zwréci¢c uwage na fakt, iz art. 47 megaustawy zawiera zwolnienie
z wymogu uzyskania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w przypadku budowy infrastruktury
telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu. Pod pojeciem infrastruktury telekomunikacyjnej
0 nieznacznym oddziatywaniu nalezy rozumie¢, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 4 megaustawy, ,kanalizacje
kablowg, linie kablowg podziemng i nadziemna, instalacje radiokomunikacyjng wraz z konstrukcjg
wsporczg do wysokosci 5 m, szafy i stupki telekomunikacyjne oraz inne podobne urzgdzenia i obiekty,
a takze zwigzany z nimi osprzet i urzgdzenia zasilajgce, jezeli nie sg zaliczone do przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko lub nie stanowig przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywa¢ na obszary Natura 2000”. Organ uznat, ze infrastruktura telekomunikacyjna wskazana
przez wnioskodawce we wniosku o wydanie decyzji stanowi infrastrukture telekomunikacyjng
0 nieznacznym oddziatywaniu. W szczegdlnosci infrastruktura ta nie stanowi przedsiewziecia moggcego
znaczaco oddziatywac na srodowisko, z uwagi na brak wskazania tego rodzaju infrastruktury w rozporzgdzeniu
Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac
na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839) oraz nie stanowi przedsiewziecia mogacego znaczgco
oddziatywac na obszar Natura 2000.

Z uwagi ha powyzsze organ stwierdzit, ze w sytuacji bedgcej przedmiotem postepowania administracyjnego
nie jest wymagane wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, gdyz zastosowanie
znajdzie zwolnienie z tego obowigzku na podstawie art. 47 megaustawy. Tym samym brak objecia
nieruchomosci miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz brak uzyskania przez
wnioskodawce decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego nie stanowig przeszkody w wydaniu
decyzji przez tutejszy organ.

Zgodnie z trescig art. 33 ust. 1 megaustawy, ograniczenie korzystania z nieruchomosci poprzez zezwolenie
na umieszczenie na niej infrastruktury telekomunikacyjnej nie moze uniemozliwia¢ racjonalnego korzystania
z nieruchomosci, w szczegdlnosci nie moze prowadzi¢ do istotnego zmniejszenia jej wartosci. W tym miejscu organ
pragnie zauwazy¢, ze udzielenie zezwolenia na umieszczenie na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej
niemal zawsze bedzie wigzato sie w pewnym stopniu z ograniczeniem mozliwosci korzystania z nieruchomosci
lub ze zmniejszeniem jej wartosci. W art. 33 ust. 1 megaustawy mowa jednak o uniemozliwieniu racjonalnego
korzystania z nieruchomosci oraz o istoinym zmniejszeniu jej wartosci. Za uniemozliwienie racjonalnego
korzystania z nieruchomos$ci organ uwaza sytuacje, w ktérej umieszczenie infrastruktury telekomunikacyjnej
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spowoduje co najmniegj istotne utrudnienie w korzystaniu z nieruchomosci, np. w zakresie wjazdu, dostepu do budynkdéw
oraz urzgdzen, czy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, ktéra byta juz wczesniej prowadzona na nieruchomosci.
Po zbadaniu okolicznosci sprawy oraz zapoznaniu sie z materiatem dowodowym organ nie stwierdzit, zeby
ograniczenie korzystania nieruchomosci zgodnie z trescig wniosku miato doprowadzi¢ do uniemozliwienia racjonalnego
korzystania z nieruchomosci czy do istotnego zmniejszenia jej wartosci. Stad tez w ocenie organu nie istniaty
przeszkody do wydania decyzji administracyjnej zgodnej z trescig wniosku.

Opcjonalnie — w przypadku, gdy przedmiotem decyzji jest umieszczenie na nieruchomosci
urzgdzen tacznosci publicznej i wymagane byto uzyskanie uzgodnienia z Prezesem Urzedu
Komunikacji Elektronicznej

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem postepowania administracyjnego jest udzielenie zezwolenia na umieszczenie
na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej stuzacej zapewnianiu ustug telekomunikacyjnych
dostepnych dla ogoétu uzytkownikéw, a wiec odpowiadajgcej definicji fgcznosci publicznej z art. 4 pkt
18 u.g.n., stosownie do tresci art. 124 ust. 1b u.g.n. wydanie decyzji w sprawie musiato zostac
uzgodnione z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej. Pismem z dnia [data wniosku o uzgodnienie
decyzji przestanego do Prezesa UKE] tutejszy zwrécit sie do Prezesa Urzedu Komunikacji Elektronicznej
z wnioskiem o uzgodnienie projektu decyzji w przedmiotowej sprawie. Prezes Urzedu Komunikacji
Elektronicznej postanowieniem nr [numer postanowienia wydanego przez Prezesa UKE] uzgodnit
w catosci treS¢ niniejszej decyzji w zakresie przystugujgcych mu kompetencji. Jednoczesnie organ
ustalit, ze na dzien wydania niniejszej decyzji uptynat termin na wniesienie przez strony wniosku
0 ponowne rozpatrzenie sprawy w zwigzku z wydaniem ww. postanowienia, zgodnie z art. 106 § 5 k.p.a.
Tym samym postanowienie stato sie ostateczne i moze stanowi¢ podstawe wydania decyzji w prowadzonym
przez tutejszy organ postepowaniu gtdwnym (zob. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 23
kwietnia 2020 r., sygn. Il OSK 650/19).

Zgodnie z art. 124 ust. 4 w zw. z art. 128 ust. 4 u.g.n., odszkodowanie za szkody zwigzane z umieszczeniem
na nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej ustala sie w drodze odrebnej decyzji administracyjnej. Majgc
to na uwadze, tutejszy organ nie rozstrzygat o tej kwestii.

Przywotane powyzej okolicznosci sprawy oraz przepisy prawa, na ktérych organ opart swoje rozstrzygniecie, jednoznacznie
wskazujg, ze ograniczenie korzystania z nieruchomosci na rzecz wnioskodawcy w sposob okreslony we wniosku
spetnia przestanki okreslone w megaustawie oraz u.g.n. Tym samym uzasadnione byto wydanie decyzji zgodnej
z trescig wniosku.

POUCZENIE

Zgodnie z trescig art. 127 oraz 129 k.p.a., od niniejszej decyzji stronie stuzy prawo do wniesienia odwotania
do wojewody [nazwa wojewody wtasciwego do rozpoznania odwotania od decyzji] za posrednictwem tutejszego
organu w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

Zgodnie z art. 127a k.p.a., w trakcie biegu terminu do wniesienia odwofania strona moze zrzec sie prawa
do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostatecznai prawomocna.

[podpis osoby upowaznionej do wydania decyzji]
Otrzymuija:

1. [nazwa i adres do doreczen wnioskodawcy — w przypadku, gdy w imieniu wnioskodawcy dziata pethomoc-
nik, decyzje nalezy doreczy¢ petnomocnikowi wnioskodawcy]

2. [nazwa i adres do doreczen pozostatych stron postepowania]

@ Przewodnik dla starostéw @



Zatacznik nr 5 — Ogtoszenie decyzji ograniczajgcej korzystanie z nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

[sygnatura pismal]
[miejscowosc], dnia [data]
[oznaczenie starosty]

[adres]

OGLOSZENIE O WYDANIU DECYZJI OGRANICZAJACEJ KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI O NIEUREGULOWANYM STANIE PRAWNYM

Dziatajgc na podstawie art. 118a ust. 2 w zw. z art. 124a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z p6zn. zm.) oraz w zw. z art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 256 z pézn. zm.) tut. organ informuje, ze

dnia [data wydania decyzji] zostatla wydana na podstawie art. art. 124 ust. 1 w zw. z art. 124a ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz w zw. z art. 33 ust. 7 ustawy z dnia 7 maja 2010 r.
o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2410 z p6zn. zm.) decyzja
0 ograniczeniu korzystania z nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym,

potozonej w [miejsce potozenia nieruchomosci, np. gmina, powiat, miejscowosc], oznaczonej jako dziatka [dane
identyfikujgce dziatke, np. numer, obreb] na rzecz [nazwa wnioskodawcy] poprzez zezwolenie na umieszczenie
na tej nieruchomosci infrastruktury telekomunikacyjnej w postaci [krotki opis urzgdzen, kiore majg by¢ umieszczone
na nieruchomosci].

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem ww. decyzji zostata uznana za nieruchomo$c¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
w rozumieniu art. 113 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a zatem zgodnie
z art. 118a ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami podlega ogtoszeniu w trybie
okreslonym w art. 49 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego.

Na podstawie art. 49 §2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, tut. organ
informuje, ze publiczne ogtoszenie zostato dokonane dnia [data dokonania ogtoszenia] poprzez udostepnienie
decyzji [sposob dokonania ogtoszenia np. wywieszenie na tablicy ogtoszen w starostwie powiatowym lub urzedzie
gminy czy udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie internetowej starostwa powiatowego]. Wydana
przez tut. organ decyzja otrzymata tres¢ jak ponizej.

[tresC decyzji wydanej przez staroste]

[podpis osoby upowaznionej]
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