Sygn. akt VII AGa 449/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Warszawa, 11 lipca 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie, VII Wydzial Gospodarczy i Wlasnosci Intelektualnej, w sktadzie:
przewodniczacy:sedzia (del.) Dariusz Pawlyszcze

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 11 lipca 2022 r. w W.

sprawy z powodztwa Zakladu (...) Towarzystwa Budownictwa (...) Sp. z 0.0. w C.

przeciwko Prezesowi Urzedu Komunikacji Elektronicznej

przy udziale zainteresowanego M. S.

w przedmiocie decyzji z 21 sierpnia 2018 r., Nr (...). (...). (...)(...), o ustaleniu warunkéw dostepu do nieruchomosci

na skutek apelacji strony powodowej od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z 2 marca 2021 r., sygn. akt XVII
AmT 158/18

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

I uchyla pkt I zaskarzonej decyzji;

IT zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej koszty postepowania 100 (sto) zk;

2, zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej koszty postepowania apelacyjnego 1 000 (jeden tysiac).

Sygn. akt VII AGa 449/21

UZASADNIENIE

wyroku z 11 lipca 2022 r.

Decyzja z 21 sierpnia 2018 r. pozwany Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej na wniosek zainteresowanego
przedsiebiorcy telekomunikacyjnego na podstawie art. 30 ust. 1 pkt 5 ustawy o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (u.w.r.u.s.t.) ustalit w pkt I warunki dostepu do 22 nieruchomosci, zarzadzanych przez
powoda w oparciu o umowy zawarte ze wspolnotami mieszkaniowymi, w celu modernizacji sieci telekomunikacyjnych
zainteresowanego w tych budynkach, w szczego6lno$ci zastgpienia dotychczasowych przylaczy §wiattowodowymi.

W odwolaniu (k.18) od pkt I decyzji powdd wnidst o jego zmiane przez odméwienie dostepu lub jego uchylenie
zarzucajac m.in. bezpodstawne uznanie, ze zainteresowany przeprowadzit z powodem negocjacje wymagane przez
art. 21 ust. w zw. z art. 30 ust. 5 u.w.r.u.s.t.. Tymczasem zainteresowany nie uwzglednil zasadnosci konsultacji z
wlaécicielami nieruchomosci i nie przedstawil harmonogramu prac koniecznych do tych konsultacji.

W odpowiedzi na odwolanie (k.100) pozwany Prezes UKE wniost o jego oddalenie, w tym podniosl, iz
zainteresowany przeprowadzil negocjacje w sprawie zawarcia umowy o dostepie do nieruchomoéci, tj. wystapil za
posrednictwem powoda do wsp6lnot mieszkaniowych o zawarcie umowy. Warunkiem koniecznym wydania decyzji o
dostepie jest zainicjowanie negocjacji, a Prezes UKE nie bada, z czyjej winy nie doszto do zawarcia umowy.



Zainteresowany w swajej odpowiedzi na odwolanie (k.113) wniodst o jego oddalenie nie odnoszac sie do
kwestii uwzglednienia stanowiska wspolnot mieszkaniowych.

Wyrokiem z 2 marca 2021 r. (k.133) Sad Okregowy w Warszawie oddalil odwolanie i przyznal
pozwanemu od powoda zwrot kosztow postepowania.

W apelagji (k.157) powdd zaskarzyl wyrok w calosci i wniodsl o jego zmiane przez zmiane pkt I zaskarzonej
decyzji i odmdwnie zainteresowanemu dostepu lub uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci. Powdd zarzucil
naruszenie:

1. art. 233 k.p.c. i nieprawidlowe ustalenie, ze zasadne jest udostepnienie nieruchomo$ci zainteresowanemu
przedsiebiorcy telekomunikacyjnemu, chociaz kazdy budynek ma dostep do szerokopasmowego internetu lub dostep
ten jest obecnie zapewniany,

2, art. 30 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 30 ust. 5 u.w.r.u.s.t i uznanie, ze dopuszczalne jest przyznanie dostepu do
nieruchomo$ci przedsiebiorcy telekomunikacyjnemu, chociaz:

- budynki maja instalacje innych przedsiebiorcow telekomunikacyjnych zapewniajace dostep do szerokopasmowego
internetu lub sa umowy przewidujace ich wykonanie,

- zainteresowany przedsiebiorca moze uzyska¢ dostep do $wiadczenia uslug za pomoca infrastruktury
telekomunikacyjnej tych innych przedsiebiorcow,

- modernizacja sieci zainteresowanego jest ekonomicznie nieuzasadniona i sprzeczna z zasadami wspoélzycia
spolecznego,

- zainteresowany nie przeprowadzil z powodem wlaéciwych negocjacji.
Sad II instancji zwazyl, co nastepuje.
I Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.

Zarzut apelacji nieprawidlowego ustalenia faktycznego jest w istocie zarzutem naruszenia prawa materialnego i pow6d
powtorzyl ten sam zarzut jako zarzut naruszenia art. 30 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 30 ust. 5 u.w.r.u.s.t. Sad odwolawczy
z urzedu nie dostrzegl bledow w ustaleniach sadu pierwszej instancji i przyjat je za wlasne.

II Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku.

Na podstawie art. 30 ust. 1 u.w.r.u.s.t. podmiotem zobowiazanym do udostepnienia nieruchomo$ci moze byc
wlasciciel, uzytkownik wieczysty lub zarzadca nieruchomosci. Pojecia te zostaly okreslone w Kodeksie cywilnym,
przy czym w $wietle K.c. zarzadca jest wylacznie podmiot wyznaczony przez sad w celu zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, ktora skonfliktowani wspolwlaseiciele nie sa w stanie prawidlowo zarzadza¢ (art. 203 K.c.), albo w celu
zarzadzania nieruchomoscia obcigzona prawem uzytkowania, gdy uzytkownik nie gwarantuje zwrotu nieruchomosci
po wyga$nieciu uzytkowania w nalezytym stanie i nie daje odpowiedniego zabezpieczenia (art. 269 k.c.). Kodeks
cywilny posluguje sie pojeciem zarzadu takze w art. 98 (jako przedmiotu pelnomocnictwa) oraz w art. 205
przewidujacym prawo wspolwlasciciela sprawujacego zarzad do wynagrodzenia od pozostalych wspdtwlascicieli.
Art. 205 k.c. nie okreéla Zrodla prawa wspoétwlasciciela do sprawowania zarzadu, lecz oczywistym jest, ze jest nim
pelnomocnictwo od pozostalych wspdlwlascicieli. Czyli art. 205 k.c. nie nadaje wspodtwlascicielowi uprawnien do
zarzadu szerszych, niz wynikajace z art. 199, 2011 209 k.c. W doktrynie przyjmuje sie, ze wynagrodzenie z art. 205 k.c.
przystuguje takze za faktyczne sprawowanie zarzadu, bez uzgodnienia z pozostalymi wspélwlascicielami, lecz w takim
przypadku skuteczno$é czynnosci dokonanych przez wspotwlasciciela z osobami trzecimi nalezy oceniac¢ w $wietle art.
199, 2011 209 k.c.



Powyzsze prowadzi do wniosku, ze strong umowy o dostepie do nieruchomosci, a tym samym adresatem zastepujacej
ja decyzji prezesa UKE, moze by¢ co do zasady tylko wlasciciel nieruchomosci. Jezeli nieruchomo$c¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste, uprawnienie do udzielania dostepu do nieruchomoéci przechodzi ze Skarbu Panistwa na
uzytkownika wieczystego i tylko on, a nie Skarb Panstwa, moze by¢ adresatem decyzji Prezesa UKE. Natomiast
podmiot zarzadzajacy nieruchomoscia w oparciu o umowe z wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym udziela
dostepu do nieruchomosci wylacznie w imieniu wlasciciela lub uzytkownika wieczystego i nie moze by¢ adresatem
decyzji o dostepie. Podmiot taki moze uczestniczy¢ w postepowaniu przed Prezesem UKE, a nastepnie przed sadem,
tylko jako pelnomocnik wlasciciela lub uzytkownika wieczystego.

Tylko zarzadca ustanowiony przez sad wystepuje w obrocie cywilnoprawnym oraz w postepowaniach
administracyjnych i sadowych w imieniu wlasnym, aczkolwiek ze skutkiem dla wspoétwlascicieli zastepowanych
na podstawie art. 203 k.c. lub uzytkownika zastepowanego na podstawie art. 269 k.c. Zarzadca nieruchomosci
ustanowiony przez sad jest przykladem tzw. zastepcy posredniego (innym przykladem jest syndyk masy upadlosci),
ktory dziala w imieniu wlasnym ze skutkiem dla zastepowanego (art. 615 w zw. z art. 935 k.p.c.).

Art. 30 ust. 1 u.w.r.u.s.t. nie upowaznia ani Prezesa UKE, ani wnioskujacego o dostep do nieruchomoéci, do wyboru
adresata decyzji o dostepie spoérod wlasciciela, uzytkownika wieczystego i zarzadcy. Prawo cywilne jednoznacznie
uprawnia wlaSciciela do zawarcia umowy o dostep, a tym samym czyni go jedynym mozliwym adresatem decyzji
zastepujacej umowe o dostep. JeSli ustanowiono uzytkownie wieczyste, tylko uzytkownik wieczysty moze by¢
adresatem, a jeéli ustanowiono zarzad, to tylko ustanowiony zarzadca. Zarzadcg nieruchomo$ci w rozumieniu art.
30 ust. 1 u.w.r.u.s.t. jest kazdy podmiot sprawujacy zarzad nieruchomosci jako zarzadca posredni, a wiec takze
np. syndyk, zarzadca sukcesyjny. Powyzsza teze potwierdzaja dalsze przepisy Ustawy o wspieraniu rozwoju ushug
i sieci telekomunikacyjnych. Art. 30 ust. 5b u.w.r.u.s.t. stanowi, ze w razie utraty przez dotychczasowego zarzadce
uprawnienia do zawarcia umowy o dostep na jego miejsce w postepowaniu przed Prezesem UKE wstepuje nowy
zarzadca nieruchomosci, a w przypadku jego braku — wlasSciciel. Przepis nie reguluje przypadku utraty przez zarzadce
uprawnienia do zawarcia umowy o dostep na skutek ograniczenia zakresu umocowania zarzadcy przez wlasciciela,
gdyz w takim wypadku strong postepowania jest wlaSciciel, a nie podmiot, ktéremu wlasciciel zlecil zarzad w
okre§lonym zakresie. Na podstawie art. 30 ust. 5d u.w.r.u.s.t. umowa oraz decyzja w sprawie dostepu sa wigzace
dla nastepcow prawnych wlascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci. Przepis pomija zarzadcow, gdyz ich
zwiazanie decyzjami wydanymi przed ustanowieniem zarzadu wynika z istoty zastepstwa posredniego.

Podstawowymi przepisami pozwalajacym na ograniczenie prawa wlasno$ci decyzja administracyjng sa art. 66-71a
Prawa budowlanego (p.b.). Zgodnie z tymi przepisami oraz art. 61 p.b. adresatem tych decyzji moze by¢ wlasciciel
lub zarzadca. Przepis pominal uzytkownika wieczystego, gdyz ustawodawca uznal, ze z przepisow o uzytkowaniu
wieczystym wynika stosowanie sie do niego przepisé6w dotyczacych wiasciciela. W wyroku z 30 marca 2022 r., IT SA/
Gd 426/21, WSA w Gdansku stwierdzil, ze adresatem decyzji wydanej na podstawie art. 66 p.b. powinni by¢ wszyscy
wspolwlasciciele, a zarzadca tylko jesli zostal ustanowiony w odpowiednim trybie. ,,0dpowiedni tryb” moze dotyczyé
tylko zarzadcow ustanawianych przez sad. Szerzej pojecie zarzadcy zinterpretowal WSA w Gorzowie Wielkopolskim
w wyroku z 30 czerwca 2020 r., II SA/Go 21/20, uznajac za zarzadce kazdy ,, podmiot wladajacy nieruchomoscia, na
rzecz ktorego ustanowiono ograniczone prawo rzeczowe, ale rowniez podmiot, ktéry wlada nieruchomoécia z tytulu
umowy o korzystaniu z cudzej rzeczy, zatem kazda osobe tj. uzytkownika, dzierzawce czy najemce, wladajaca tym
obiektem na podstawie zawartego z wladcicielem stosunku prawnego, na ktorej spoczywa obowiazek zarzadzania tg
nieruchomoécia”. Takze przy tej szerokiej interpretacji warunkiem koniecznym obciazenia ,,zarzadcy” obowigzkiem
nalozonym w trybie administracyjnym jest wladanie nieruchomo$cia w imieniu wlasnym. Najemcy korzystaja z
nieruchomodci, tj. wykonuja cze$¢ uprawnien wiasciciela, w imieniu wlasnym, a nie wynajmujacego. Brak jest podstaw
do roznicowania kregu adresatdéw decyzji z art. 66-71a p.b. oraz art. 30 u.w.r.u.s.t.,, a powod wykonuje czynnosci
wchodzace w zakres zarzagdu w imieniu wspolnot mieszkaniowych, a nie wlasnym. Przede wszystkim powdd nie wlada
nieruchomo$ciami wspoélnot mieszkaniowych.



W Swietle K.c. umowy laczace powoda ze wspdlnotami s3 umowami o $wiadczenie ustug. Prezes UKE wywiodl
legitymacje powoda do udzialu w postepowaniu z pelnomocnictw udzielonych powodowi przez wspdlnoty
mieszkaniowe. Jednakze pelnomocnictwa te uprawniaja powoda do dzialania w imieniu wspélnoty i tylko w
postepowaniu prowadzonym z udzialem mocodawcy pelnomocnictwo moze by¢ zrédlem umocowania. Wspolnota
mieszkaniowa jest koniecznym uczestnikiem postepowania w sprawie dostepu do nieruchomosci wspoélnej. Powodd
slusznie podnosil, ze nie mozna wydaé decyzji uprawniajacej przedsiebiorce telekomunikacyjnego do prac w
czeSci wspolnej nieruchomosci bez umozliwienia wspoétwlascicielom przedstawienia swojego stanowiska. Prace
modernizacyjne planowane przez zainteresowanego moga stanowi¢ duza niedogodno$¢ dla wlascicieli lokali. Maja
oni prawo poznania harmonogramu tych prac i ich zakresu, chociazby w celu dostosowania swoich planéw do tych
prac (czes¢ lokatoréw preferuje np. wyjazdy urlopowe w okresach uciazliwych prac w czesci wspolnej). Powod zawsze
zawieral umowy o dostep w imieniu wspé6lnot mieszkaniowych, a nie w imieniu wlasnym.

Zaskarzona decyzja, jako niewiazaca wspolnoty mieszkaniowe, ma niejasne skutki prawne. Wiaze ona powoda, ktory
jednoczeénie jest zwigzany poleceniami wspdlnoty. Udzielenie powodowi pelnomocnictwa do zawierania umow o
dostep nie oznacza wyzbycia sie przez wspoélnote wladania nieruchomoécig. Umowy zawarte przez pelnomocnika w
granicach zakresu umocowania wiazg mocodawce niezaleznie od tego, czy zawarcie konkretnej umowy bylo zamiarem
mocodawcy, co jednak w stosunku wewnetrznym nie zwalnia pelnomocnika z obowigzku stosowania sie do wskazéwek
mocodawcy (wniosek z art. 737 k.c.). Lojalny zarzadca nieruchomosci, dzialajacy w oparciu o umowe, konsultuje ze
wspolnota ewentualne udzielenie — w imieniu wsp6lnoty — dostepu do nieruchomosci oraz stanowisko, jakie nalezy
zaja¢ w imieniu wspolnoty w postepowaniu o przymusowe udostepnienie nieruchomosci (oczywiscie w postepowaniu
z udzialem wspoélnoty). Zaskarzona decyzja nie wigzala wspolnot mieszkaniowych i kazda z nich ma prawo wydania
powodowi polecenia, aby nie dopuszczal zainteresowanego do jakichkolwiek prac.

Zaskarzona decyzja oraz zaskarzony wyrok sa sprzeczne z art. 30 ust. 1 u.w.r.u.s.t. przez obciazenie obowiazkiem
zapewnienia dostepu do nieruchomo$ci podmiotu, ktéremu nie przystluguja zadne prawa do tych nieruchomosci: ani
rzeczowe, ani obligacyjne. Dlatego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. sad odwolawczy, uwzgledniajac apelacje powoda,

zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze na podstawie art. 479% § 2 k.p.c., uwzgledniajac odwolanie, uchylil
zaskarzona decyzje. Do pozwanego Prezesa UKE nalezy decyzja, czy postepowanie nalezy umorzy¢, czy wezwaé do
udzialu w sprawie wspolnoty mieszkaniowe.

koszty

Na podstawie art. 98 k.p.c. powodowi przystuguje od pozwanego zwrot oplaty 100 zt od odwolania oraz oplaty 1 ooo
z} od apelacji.



