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Na podstawie art. 9a w zwiazku z art. 124 ust. | ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 344) w zwiazku
z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 7maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ushig i sieci
telekomunikacyjnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 884 ze zm.) oraz art. 138 § 1 pkt |
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity:
Dz. U. z 2023 r., poz. 775) — po rozpatrzeniu odwotania spotki P4 Sp. z 0.0. w Warszawie,
ul. Wynalazek 1, 02-677 Warszawa, od decyzji Prezydenta Miasta Krakowa z 4 listopada
2022 r. znak: GS-14.6821.64.2022.JP,

utrzymuje w mocy zaskarzona decyzje.
UZASADNIENIE

Decyzja z 4 listopada 2022 r. znak: GS-14.6821.64.2022.JP Prezydent Miasta Krakowa
orzekt o odmowie ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
nr 267/9 w obrebie 44 jedn. ewid. Krakdéw-Podgorze, poprzez zezwolenie spotce P4 Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie na zalozenie iprzeprowadzenie na budynku mieszkalnym przy
ul. Jagodowej 17 w Krakowie urzadzen lacznosci publicznej tworzacych stacj¢ bazowsa
telefonii komoérkowej PLAY.

Rozpatrujac wniosek spotki P4 Sp. z. 0.0., reprezentowanej przez pelnomocnika Pana
Andrzeja Bartosinskiego, organ | instancji uznal, ze ww. spotka nie wykazala, aby ze
Spotdzielnia Mieszkaniows ,,Ruczaj-Zaborze” w Krakowie i innymi wspotwlascicielami
przedmiotowej nieruchomosci, przeprowadzone zostaly rokowania o ktéorych mowa
w art. 124 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.).

Odwolanie od ww. decyzji Prezydenta Miasta Krakowa zlozyla spotka P4 Sp. z o.0.
w Warszawie reprezentowana przez Pana Andrzeja Bartosinskiego zarzucajac naruszenie:
.l. przepisow postepowania, co miato istotny wplyw na rozstrzygnigcie sprawy,
a w szczegolnosci na naruszeniu: - 1. art. 7, 8 § 1 oraz art. 11 k.p.a. wzw. zart. 107§ 113
k.p.a., przez naruszenie zasady praworzadnosci, brak podjecia wszelkich czynnosci
niezbednych do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy.
z naruszeniem interesu spolecznego oraz stusznego interesu obywateli, poprzez brak
wlasciwego ustalenia stanu faktycznego sprawy i przyjecie, iz w przedmiotowej sprawie
Andrzej Bartosinski nie przedlozyl do akt pelnomocnictwa, na podstawie ktdrego mogt
dziata¢ w imieniu spotki P4, wystepujac do Spotdzielni Mieszkaniowe] ..Ruczaj-Zaborze™
w Krakowie, a takze ustalenie, iz Spdldzielnia Mieszkaniowa ..Ruczaj-Zaborze™ jest jedynie
wspotwiascicielem . nieruchomosci i Wnioskodawca winien uzyska¢ zgode wszystkich
wspdtwlasdcicieli nieruchomodcei, podczas gdy przeprowadzone rokowania spelnily
wymagania wynikajgce z obowiazujacych przepisow prawa, a takze poprzez nieprecyzyjne
wskazanie i niewyjasnienie w uzasadnieniu skarzonej decyzji jej podstawy prawne;j;

-2.art. 7177 § 1 k.p.a., poprzez niepodje¢cie przez organ wszelkich dziatan majacych na celu
dokladne wyjasnienie przedmiotowej sprawy i w konsekwencji uznanie, ze organ | instancji
prawidfowo dokonal wykfadni art.124 ust. 1 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(u.g.n.), podczas gdy organ ten nie uwzglednil, Zze zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych (u.s.m.) Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Ruczaj-Zaborze™ jako
zarzad wystgpowala w imieniu pozostalych wspdtwlascicieli nieruchomosci i przyjgcie, ze
w sprawie rokowania zostaly przeprowadzone w sposdb nieprawidlowy, podczas gdy
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negocjacje zostaly zainicjowane i przeprowadzone przez wnioskodawce, co spowodowalo
bezpodstawne wydanie ‘decyzji organu I instancji odmawiajgcej ograniczenia wlasnosci
nieruchomosci objetej niniejszym postgpowaniem;

- 3. art. 80 k.p.a. polegajace na przyjeciu, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy
wskazuje, ze w sprawie zostaly przeprowadzone przez wnioskodawce negocjacje w sposob
nieprawidlowy, podczas gdy negocjacje zostaly zainicjowane i1 przeprowadzone przez
wnioskodawce w sposéb prawidlowy, a organ ma jedynie kompetencje do ustalenia samego
faktu przeprowadzenia rokowan, a nie oceny ich merytorycznej tresci, co spowodowalo
wydanie decyzji organu | instancji odmawiajacej ograniczenia wiasnosci nieruchomosci
objetej niniejszym postgpowaniem;

- 4. art. 64 § 2 k.p.a. wzw. z art. 33 ust. 1 i 3 kop.a. wzw. z art. 103 § 1 k.c. poprzez
zaniechanie wezwania Skarzacej do potwierdzenia czynnosci przeprowadzonych przez
pelnomocnika P4 wobec powzigcia watpliwosci, co do zakresu czasowego i przedmiotowego
pelnomocnictwa nr 29/2021 r. udzielonego p. Wiestawowi Padlo z dnia 30 grudnia 2021 r.
i pelnomocnictwa nr 13/03/2022 z dnia 18 marca 2022 r. udzielonego p. Andrzejowi
Bartosinskiemu;

-5.art. 106 § 1 k.p.a. wzw. z art. 124 ust. 1b u.g.n. w zw. z art. 33 ust. 7 ustawy o wspieraniu
rozwoju ushug i sieci telekomunikacyjnych ustawy z dnia 7 maja 2010 r. (t.j. Dz.U. z 2022 r.
poz. 884 ze zm.) (u.w.r.u.s.t.) poprzez zaniechanie uzgodnienia przedmiotowe] decyzji
z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej;

- 6. art. 7 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Konstytucja RP)
wzw. z art. 6 1 8 § 1 k.p.a. poprzez nie dziatanie przez organ I instancji w granicach prawa
iw formach wskazanych przez prawo, co spowodowalo prowadzenie niniejszego
postgpowania w taki sposob, iz nie budzitlo to zaufania jego uczestnikow do wiadzy
publiczne;j;

- 7. art. 79a § | k.p.a. poprzez niezastosowanie i niewskazanie przestanek zaleznych od
strony, ktore nie zostaly na dzien wystania informacji spetnione lub wykazane, co moze
skutkowa¢ wydaniem decyzji niezgodnej z zadaniem strony;

I1. przepiséw prawa materialnego, ktére miato wptyw na wynik sprawy, a to:

- 8. art. 124 ust. 3 u.g.n. poprzez jego bledng wykladnie, polegajaca na interpretacji przez
organ | instancji przeprowadzonych rokowan, samego pojgcia ,,rokowania” podczas gdy
prawidlowa wyktadnia wskazanego przepisu zezwala organowi jedynie na ustalenie faktu
przeprowadzenia rokowan, bez uprawnienia do weryfikacji merytorycznej tresci skladanych
propozycji, takich jak c¢zy ztozona oferta zawiera warunki realizacji obowigzkéw
odszkodowawczych, platnosci z innych tytuléw, co spowodowalo przyjecie, ze w niniejszej
sprawie nie przeprowadzono w sposob prawidlowy rokowan inwestora z wiascicielami
nieruchomosci, a w konsekwencji bezpodstawne orzeczenie o odmowie ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr 267/9 obr. 44 jedn. ewid. Krakdw-
Podgorze poprzez zezwolenie na zalozenie iprzeprowadzenie na dachu budynku przy
ul. Jagodowej 17 w Krakowie obiektéw iurzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej
tworzacych stacje bazowa telefonii komoérkowej PLAY nr KRA7249A;

- 9. art. 124 ust. 1 it 3 u.g.n. poprzez ich bledna wykladnie skutkujaca uznaniem, iz
w przedmiotowej sprawie Skarzaca nie dopetnila ustawowego wymogu przeprowadzenia
rokowan z wiascicielami nieruchomosci wspolnej, podczas gdy z dotgczonych do sprawy
dokumentéw wynika, ze takie rokowania byly przeprowadzone z uwzglednieniem przepisow
szczegOlnych, mi.in. art. 27 ust. 2 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych (u.s.m.), ale te
okazaly sie bezskuteczne;

- 10. art. 27 ust. 2 u.s.m. poprzez jego blgdng wyktadni¢ skutkujaca uznaniem, ze zarzad
powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,
jest w istocie powierzeniem administrowania nieruchomoscia wspolna w zakresie jedynie

2



czynnosci tzw. zwyklego zarzadu, podczas gdy w istocie zarzad ten uprawnia do
wykonywania czynno$ci w stosunku do nieruchomosci wspolnej rowniez w ramach czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad;
- 11. art. 33 ust. 1 u.w.r.us.t. poprzez bledng wyktadnie, polegajaca na braku uznaniu, iz
instalacja urzadzen Wnioskodawcy umozliwia racjonalne korzystanie z nieruchomosci,
atakze nie prowadzi do istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomoscei, w sytuacji gdy
Spotka nie byta zobowiazana do przedtozenia dokumentow, jednak pomimo tego przedstawita
na t¢ okolicznos¢ dokument pn. KRA7249A 0TSSR wskazujacy, ze planowana inwestycja
obejmuje budowe infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddzialywaniu i organ |
instancji obowiazany byl oceni¢ jego wartos¢ dowodowa, czego nie uczynit, a nadto organ
powinien oceni¢ na czym polega .,racjonalne korzystanie z nieruchomosci”, w sytuacji gdy
miejsce na dachu budynku potozonego przy ul. Jagodowej 17 w Krakowie nie jest
wykorzystywane na inne cele;
- 12. art. 33 ust. 7 vw.rust. w zw. z art. 124 u.gn. poprzez ich bledng wykladni¢
i w konsekwencji ich niezastosowanie, w sytuacji gdy przepis art. 33 ust. 7 u.w.rus.t.
nakazuje stosowac art. 124 i 124a u.g.n. .,odpowiednio™ przez co nalezy rozszerzyc¢ krag stron
postepowania o zarzadc¢ nieruchomosci, skoro w mysl przepisu art. 33 ust. 1 u.w.r.us.t.
zarzadca jest jednym z podmiotdw zobowiazanych do udostepnienia nieruchomosci™.

Wobec powyzszego strona odwolujaca si¢ wniosta o uchylenie zaskarzonej decyzji
w catosci przez organ Il instancji 1 w tym zakresie wydanie orzeczenia, co do istoty sprawy
tj. wydanie decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci oznaczonej jako
dziatka nr 267/9 obr. 44 jedn. ewid. Krakéw-Podgorze, poprzez zezwolenie na zalozenie
i przeprowadzenie na dachu budynku przy ul. Jagodowej 17 w Krakowie obiektow i urzadzen
infrastruktury telekomunikacyjnej tworzacych stacj¢ bazowa telefonii komoérkowej PLAY
nr KRA7249A;
- ewentualnie na podstawie przepisu art. 138 § 2 k.p.a. o uchylenie zaskarzonej decyzji
w catodci przez organ Il instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia organowi
[ instancji.

Rozpatrujac odwolanie oraz calo$§¢ materialu dowodowego zebranego w sprawie
Wojewoda Malopolski stwierdzil, co nastepuje:

W pismie z 9 sierpnia 2022 r., powolujac si¢ na odmowe zawarcia umowy najmu przez
zarzadeg nieruchomosci (i wspotwlasciciela) na podstawie art. 33 ustawy z dnia 7 maja
2010r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (dalej: u.w.r.u.s.t.),
petnomocnik spétki P4 Sp. z o.0. w Warszawie wystapil z wnioskiem o wydanie, na
podstawie art. 124 ust. 1 i 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, decyzji o ograniczenie
sposobu Kkorzystania z nieruchomos$ci oznaczonej ewidencyjnie jako dziatka nr 267/9 obreb
44, jedn. ewid. Krakow — Podgoérze, poprzez zezwolenie na posadowienie na dachu budynku
przy ul. Jagodowej 17 w Krakowie, stojacego na ww. nieruchomosci, urzadzen lacznosci
publicznej. tj.: 2 antenowych konstrukcji wsporczych oznaczonych jako AKW 1 i AKW 2;
4 anten sektorowych; 3 anten radioliniowych, urzadzen sterujacych i nadawczo-odbiorczych,
wspornikdw 1 elementdéw montazowych oraz instalacji zasilajacej urzadzenia stacji
tworzacych stacje bazowg telefonii komdrkowej PLAY o lacznej powierzchni zajgcia dachu
ok. 23 m2,

Spotka wskazala, iz celem powyzszej inwestycji jest zapewnienie zasiggu, ciaglosci
i wysokiej jakosci sygnatu telefonii komodrkowej oraz internetowego oferowanego przez
spolke swoim uzytkownikom w Krakowie na obszarze wokot budynku i w samym budynku
przy ul. Jagodowej 17.

Regulacja prawna zawarta w art. 33 ust. 1 uw.r.ust.  okresla, iz wilasciciel,
uzytkownik wieczysty nieruchomosci lub zarzadca, niebgdacy przedsigbiorcg tele-
komunikacyjnym, jest obowiazany umozliwi¢ operatorom, podmiotom, o ktérych mowa
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wart. 4 pkt 1, 2, 4, 51 8 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r. - Prawo telekomunikacyjne, oraz
jednostkom samorzadu terytorialnego wykonujacym dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 3
ust. 1, umieszczenie na nieruchomosci obiektoéw i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej
w celu niezwigzanym z zapewnieniem telekomunikacji w budynku znajdujagcym si¢ na tej
nieruchomos$ci, w  szczegdlnosci  instalowanie  urzadzen  telekomunikacyjnych,
przeprowadzanie linii kablowych pod nieruchomos$cia, na niej lub nad nia, umieszczanie
tabliczek informacyjnych o urzadzeniach, a takze ich eksploatacje i konserwacje, jezeli nie
uniemozliwia to racjonalnego korzystania z nieruchomosci, w szczegéInosci nie prowadzi do
istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomosci. Przy czym Korzystanie z nieruchomosci jest
odplatne, chyba ze strony postanowig inaczej (ust. 2). Warunki korzystania z nieruchomosci
ustala si¢ w umowie, ktora jest zawierana na pismie w terminie 30 dni od dnia wystapienia
przez operatora z wnioskiem o jej zawarcie (ust. 3) Jezeli w tym terminie nie zostanie zawarta
umowa, stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 124 i art. 124a u.g.n. (ust. 7).

Stosownie do tresci art. 124 ust. 1 u.g.n., starosta, wykonujacy zadanie z zakresu
administracji rzadowej, moze ograniczyé, w drodze decyzji, sposdéb Kkorzystania
z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i1 przeprowadzenie na
nieruchomosci ciggdw drenazowych, przewodéw i urzadzen stuzacych do przesytania lub
dystrybucji ptyndw, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzadzen lgcznosci publicznej
1 sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow
i urzadzen niezbgdnych do korzystania z tych przewoddw i urzadzen, jezeli wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Ograniczenie to nast¢puje
zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

W zakresie urzadzen facznosci publicznej decyzje w sprawie zezwolenia wydaje si¢
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 wymagana (art. 124 1b u.g.n.).

Zgodnie z trescig art. 33 ust. 1 u.w.r.u.s.t. prawo umieszczania na nieruchomosci
obiektow i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej przystuguje operatorom, podmiotom,
o ktorych mowa w art. 4 pkt 1, 2, 4, 5 i 8 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo
telekomunikacyjne oraz jednostkom samorzadu terytorialnego wykonujacym dziatalnos¢,
o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 ww. ustawy.

,Operatorem” jest przedsiebiorca telekomunikacyjny uprawniony do dostarczania
publicznych sieci telekomunikacyjnych lub $wiadczenia ustug towarzyszacych (art. 2 pkt 27
prawa telekomunikacyjnego).

Zgodnie z art. 10 powolanej ustawy, dzialalno$¢ telekomunikacyjna bedaca
dziatalnoscia gospodarcza jest dzialalnoscia regulowana i podlega wpisowi do rejestru
przedsigbiorcow telekomunikacyjnych. Wnioskodawca w niniejszej sprawie jest P4 spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie. Wedlug odpisu z Krajowego
Rejestru Sadowego numer: 0000217207 wynika, ze P4 spotka z 0.0. z siedziba w Warszawie
prowadzi dziatalno$¢ w zakresie §wiadczenia ustug telekomunikacyjnych.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na poglady prezentowane w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego, ktory stoi na stanowisku, ze ,,odpowiednie stosowanie
powyzszych przepisow [art. 124 i art. 124a u.g.n.] nie oznacza pomini¢cia zastosowania
w sprawie art. 33 ust. | ustawy. Warunki zakreslone w tym przepisie zardwno co do podmiotu
na rzecz, ktérego moze zosta¢ ograniczone prawo korzystania z nieruchomosci, rodzaju
inwestycji uzasadniajacej to ograniczenie, ale takze pozostalych wymienionych w nim
przestanek. Przepis ten daje podstawy do ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci
jezeli nie uniemozliwia to racjonalnego korzystania z nieruchomosci, w szczegdlnosci nie
prowadzi do istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomosci. To wiasnie te okolicznosci — co
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zasadnie wyeksponowal Sad | instancji — powinny by¢ przedmiotem szczegélnej uwagi
organéw administracji. Zwroci¢ nalezy bowiem uwage, ze decyzja dotyczaca ograniczenia
korzystania z nieruchomosci wydawana jest w oparciu o powyzsze przepisy, bez uprzedniego
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego. Ograniczenie prawa wlasnosci nastepuje
bezposrednio w wyniku wydania decyzji ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci.
Strona nie ma wigc mozliwosci podjecia czynnos$ci dotyczacych ochrony prawa wiasnosci
w toku procedury planistycznej czy w zwiazku z wydaniem decyzji lokalizacyjnej. Organy
administracji powinny wiec ze szczegélng pieczolowitoscig rozwazyé, czy proponowany
przez inwestora przebieg inwestycji nie uniemozliwia racjonalnego korzystania
z nieruchomoscei, w szczegdlnosci nie prowadzi do istotnego zmniejszenia wartosci
nieruchomosci. Rozwazania te powinny odnosi¢ si¢ do konkretnego stanu faktycznego
rozpoznawanej sprawy” (wyrok NSA z 10 lipca 2019 r., sygn. akt | OSK 2427/17).

Majac powyzsze na uwadze nalezy wskaza¢, iz Inwestor wystapil z wnioskiem
o ulokowanie planowanej inwestycji nie na gruncie nieruchomosci (ew. pod nim czy nad nim)
stanowigcej dziatke nr 267/9 w obrebie 44 jedn. ewid. Krakéw-Podgorze, lecz na dachu
budynku mieszkalnego znajdujacego sie¢ na przedmiotowe] nieruchomosci przy
ul. Jagodowej 17 w Krakowie.

W tym miejscu nalezy wskazac. iz na podstawie art. 11m i nast. ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci (tj. Dz.U. z 2022 r.
poz. 438 ze zm.) wiele spoldzielni i wspolnot mieszkaniowych zamierza wykorzystywaé
powierzchnie dachéw w budynkach mieszkalnych celem instalacji na nich paneli
fotowoltaicznych shuzacych bezposrednio mieszkanicom konkretnych budynkéw w celu
pokrycia zapotrzebowania na energi¢ elektryczng czesci wspdlnych budynku, dzwigéw
osobowych, hydroforni i innych urzadzen elektrycznych.

Wyzej omowione inwestycje sg korzystnie finansowane z programu Grant na OZE,
ktory kierowany jest do spoldzielni i wspdlnot mieszkaniowych (mozliwosé odzyskania 100%
wartosci energii przekazanej do systemu energetycznego i otrzymania 50% dofinansowania
na instalacje z Polskiego Funduszu Rozwoju).

Powyzsze $wiadczy, iz planowana przez spotke P4 Sp. z o.0. inwestycja dotyczaca
posadowienia na dachu budynku mieszkalnego przy ul. Jagodowej 17 w Krakowie, obiektéw
i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej tworzacych stacj¢ bazowa telefonii komorkowej
PLAY, uniemozliwi racjonalne wykorzystanie powierzchni dachu ww. budynku
mieszkalnego stanowiaca przeciez integralna czes¢ budynku.

W kontekscie powyzszego zarzut odwotania ,biednej wykladni, polegajacej na
uznaniu, iz instalacja urzadzen Wnioskodawcy nie umozliwia racjonalnego korzystania
z nieruchomosci, a takze prowadzi do istotnego zmniejszenia wartosci nieruchomosci” nie
moze by¢ uwzgledniony z uwagi na pozbawienie mieszkancow budynku przy ul. Jagodowe;j
17 w Krakowie mozliwosci dysponowania powierzchnia dachu w powyzej opisany sposob, co
nie tylko uniemozliwi racjonalne jego wykorzystanie przez mieszkancow. ale tym samym
zmniejsza istotnie wartos¢ powyzszego budynku.

Odwolanie si¢ w tym zakresie do opracowania wykonanego na zlecenie Krajowej Izby
Gospodarczej Elektroniki i Telekomunikacji. z ktérego wynika, ze ..bliskos¢ stacji bazowych
nie wplywala negatywnie na warto$¢ sasiadujacych nieruchomosci”, dotyczy wszak analizy
sytuacji na obszarze aglomeracji warszawskiej, i to w przypadku, gdy owe stacje powstaly
w sasiedztwie nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe, a nie budynkdéw, na
ktorych stacja taka miataby zosta¢ zamontowana. Ocena w zakresie istotnego zmniejszenia
wartosci  nieruchomosci powinna odnosi¢ si¢ do konkretnego stanu faktycznego
rozpoznawanej sprawy, a nie sytuacji abstrakcyjnej czy tez nieadekwatnej do danego stanu
faktycznego.



W powyzszej sprawie mamy do czynienia z chegcia instalowania antenowych
konstrukcji wsporczych dla anten sektorowych i anten radioliniowych, urzadzen sterujacych
i nadawczo-odbiorczych, wspornikéw i elementdéw montazowych oraz instalacji zasilajacej
urzadzenia stacji tworzacych stacje bazowa telefonii komorkowej. na dachu konkretnego
obiektu stanowiacego wielorodzinny i wielokondygnacyjny budynek mieszkalny wobec
ktorego Inwestor nie wykazal, iz cechy konstrukcyjne dachu budynku przy ul. Jagodowej 17
w Krakowie umozliwiaja bezpieczne zainstalowanie i pdzniejsze bezpieczne eksploatowanie
urzadzen.

Nalezy wskazac, iz przedstawiciel spotki P4 Sp. z 0.0. w Warszawie nie wykazal przed
zarzadca przedmiotowej nieruchomosci tj. Spoéldzielnia Mieszkaniows ,,Ruczaj-Zaborze”,
umocowania P4 Sp. z 0.0. do prowadzenia w imieniu spolki rokowan dotyczacych wynajmu
czesci dachu na budynku przy ul. Jagodowej 17 w Krakowie pod planowana instalacje
tworzaca stacje bazowa Play.

Zarzadca budynku mieszkalnego wybudowanego na przedmiotowej nieruchomosci nie
otrzymal podstawowej informacji sporzadzonej przez uprawnionego architekta budownictwa
wysokiego, z ktorej wynikatoby, czy istnieje techniczna mozliwos¢ bezpiecznego
zainstalowania i eksploatowania na dachu budynku, posadowionego na nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka nr 267/9, obr. 44, jedn. ewid. Krakow — Podgoérze przy
ul. Jagodowej 17, urzadzen tworzacych stacj¢ bazowa telefonii komérkowej Play.

Z kolei w pismie z 26 wrze$nia 2022 r. znak SM/RZ/Z/2952/0dp./2022 (k.a. organu |
instancji nr 67-69) Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Ruczaj-Zaborze™ wyjasnila, iz dach budynku
przy ul. Jagodowej 17 ,byt remontowany 2 lata temu i jest objety 10-letnia gwarancja
udzielong przez wykonawce robdét. W razie prowadzenia na dachu jakichkolwiek robot
wymagana jest zgoda wykonawcy pod rygorem utraty gwarancji, zwlaszcza w zakresie
ingerujgcym w pokrycie dachowe™.

W tym miejscu nalezy wyjasnié, iz zasady bezpieczenstwa konstrukcji budynkéw
regulujg przepisy § 204 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia
2002 r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 1225), okreslajace, ze:

1. Konstrukcja budynku powinna spelnia¢ warunki zapewniajace nieprzekroczenie stanow
granicznych nosnosci oraz stanow granicznych przydatnosci do uzytkowania w zadnym
z jego elementdw 1 w calej konstrukeji.

2. Stany graniczne no$nosci uwaza si¢ za przekroczone, jezeli konstrukcja powoduje
zagrozenie bezpieczenstwa ludzi znajdujacych si¢ w budynku oraz w jego poblizu, a takze
zniszczenie wyposazenia lub przechowywanego mienia.

3. Stany graniczne przydatnosci do uzytkowania uwaza si¢ za przekroczone, jezeli
wymagania uzytkowe dotyczace Kkonstrukcji nie sa dotrzymywane. Oznacza to, ze
w konstrukeji budynku nie moga wystapi¢:

1) lokalne uszkodzenia, w tym rowniez rysy, ktére moga ujemnie wplywac na przydatnos¢
uzytkowa, trwatos¢ i wyglad konstrukcji, jej czesci, a takze przylegltych do niej
niekonstrukeyjnych czesci budynku; -

2) odksztalcenia lub przemieszczenia ujemnie wplywajace na wyglad konstrukeji i jej
przydatnos¢ uzytkowa, wiaczajac w to rowniez funkcjonowanie maszyn i urzadzen. oraz
uszkodzenia czesci niekonstrukeyjnych budynku i elementéw wykonczenia.

W zwiagzku z powyzszym, bez elementarnej wiedzy popartej dokumentacjg techniczng
uprawnionej osoby nie mozna planowa¢ wynajmu dachu pod urzadzenia nieprzewidziane
w pierwotnym projekcie architektonicznym konkretnego budynku, a informacji w tym
zakresie nie przedstawiono zarzadcy budynku przy ul. Jagodowej 17 w Krakowie.



W zwiazku z powyzszym nie mozna uzna¢ aby zostaly przeprowadzone przez
upowaznionego petnomocnika spotki P4 Sp. z o0.0. rokowania (negocjacje) zmierzajgce do
zawarcia stosownej umowy.

W tym miejscy nalezy przywota¢ wyrok WSA w Kielcach z 5 pazdziernika 2021 r.,
sygn. akt I SA/Ke 658/21, w ktérym sad wyjasnil, ze w toku rokowan ,,Obie strony muszg
mie¢ zagwarantowang pewnos¢ swojej prawnej pozycji negocjacyjnej, rozumiang jako pelng
wiedz¢ co do istotnych elementow bedacych przedmiotem rokowan i towarzyszace jej
przekonanie, ze elementy te majg charakter trwaly™.

W orzecznictwie sgdowo-administracyjnym wskazuje si¢ rowniez, ze: .,Wniosek
sktadany w trybie art. 124 ust. 1 u.g.n. musza poprzedzaé rzeczywiste negocjacje, a nie tylko
Jednostronna propozycja dotyczaca tresci proponowanej umowy. Pod pojeciem negocjacji
nalezy zatem rozumie¢ sytuacje, w ktorej — jak powszechnie przyjmuje si¢ w doktrynie prawa
cywilnego — strony uzgadniajg tre$¢ poszczegdlnych postanowieni, to jest niejako
»wWypracowuja” ksztalt przyszlego porozumienia” (wyrok NSA z 18 czerwca 2020 r., sygn.
akt I OSK 1439/19).

Z uwagi na powyzsze zarzut odwolania, iz .,organ ma jedynie kompetencje do ustalenia
samego faktu przeprowadzenia rokowan, a nie oceny ich merytorycznej tresci”, nie mogt
zosta¢ uwzgledniony, bowiem w przedmiotowe] sprawie organy nie ingeruja w zasadno$¢
przedstawionego wynagrodzenia za zgode na budowe okreslonej inwestycji.

Niemniej zarzadca nieruchomosci czy wiasciciele nieruchomosci w trakcie rokowan
powinni otrzymac istotne, wiarygodne i kompletne informacje o planowanej inwestycji,
przedstawione w sposob nie podwazajacy ich wiarygodnosci, a wiec w postaci dokumentow
sporzadzonych przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia (np. architektoniczne) jak
réwniez podpisane przez osobg upowazniona do prowadzenia rokowan.

W swietle powyzszego nie bylo mozliwym wydanie, na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.
w zwigzku z art. 33 ust. 1 uw.rust, decyzji ograniczajacej sposob korzystania
z nieruchomosci oznaczonej jako cze¢s¢ dzialki nr 267/9 w obrebie 44 jedn. ewid. Krakow-
Podgérze, poprzez zezwolenie na zalozenie i przeprowadzenie na dachu budynku
mieszkalnego przy ul.Jagodowej 17 w Krakowie obiektow i urzadzen infrastruktury
telekomunikacyjnej tworzacych stacje bazowg telefonii komoérkowej PLAY. wobec czego
orzeczono jak w sentencji.

Niniejsza decyzja jest ostateczna.

Pouczenie: Na niniejsza decyzje¢ przysluguje stronie prawo wniesienia skargi do Wojewaodzkiego
Sadu Administracyjnego w Krakowie, za posrednictwem Wojewody Malopolskiego, w terminie
30 dni od daty jej doreczenia.

Whis od skargi wynosi 200 zl — platny na konto sadu (NBP Oddzial Krakow: 75 1010 1270 0030
9822 3100 0000) badz w kasie sadu (ul. Rakowicka 10). Strona skarzaca decyzje do sgdu moze
ubiegac si¢ 0 zwolnienie od kosztéw albo przyznanie prawa pomocy.

Wiegcej informacji o skardze do sadu i formularze dostgpne sa na stronie internetowej sadu:
http://bip.krakow.wsa.gov.pl

Nie pobrano oplaty skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 1 lit. h ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o optacie skarbowej (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 2142 ze zm.).

Z up. Wojewody Matopolskiego

Mateusz Kantorowicz
Kierownik Oddzialu
w Wydziale Skarbu Panstwa i Nieruchomosci
opatrzone kwalifikowanym
podpisem elektronicznym



Potwierdzam zgodnos¢ kopii z dokumentem elektronicznym:

Identyfikator dokumentu

6893990.25803900.32676669

Nazwa dokumentu

WS-VI.7536.1.107.2022.PB Decyzja.pdf

Tytut dokumentu

WS-VI1.7536.1.107.2022.PB Decyzja

Sygnatura dokumentu

WS-VI.7536.1.107.2022

Data dokumentu

2023-06-27 14:38:22

Skrot dokumentu

7C8CT7538A65DCAB1913817EF77FF25203194
2F9E

Wersja dokumentu

1.4

Data podpisu

2023-06-27

Sygnatariusz

Mateusz Kantorowicz

Rodzaj certyfikatu

Certyfikat kwalifikowany podpisu
elektronicznego

EZD8114.).1

Data wydruku:

2023-06-28 07:46:59

Autor wydruku:

Bizunowicz Piotr

Piotr Bizunow




