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Megaustawa i nowe Prawo Komunikacji Elektronicznej

- co czeka wiascicieli nieruchomosci komercyjnych?

10 listopada 2024 roku wchodza w zycie zmiany przepiséw istotnych z punktu widzenia wiascicieli,
uzytkownikow wieczystych i zarzagdcow nieruchomosci komercyjnych. To kolejna zmiana przepiséw regulujaca
dostep przedsiebiorcéw telekomunikacyjnych do nieruchomosci, w tym do budynku oraz znajdujacej sie w nim
infrastruktury i instalacji telekomunikacyjnej. Nowe przepisy sg zawarte w tzw. ,,Megaustawie” oraz w Prawie
Komunikacji Elektronicznej. Polska lzba Nieruchomosci Komercyjnych aktywnie uczestniczyta w procesie
legislacyjnym, podejmujac dziatania na rzecz wypracowania rozwigzan dotyczacych zasad dostepu
telekomunikacyjnego, ktore bedg korzystne dla wtascicieli i zarzadcéw nieruchomosci komercyjnych.

Zgodnie z obecnie obowigzujgcymi przepisami tj. zgodnie z art. 30 Megaustawy, wtasciciel, uzytkownik wieczysty
lub zarzadca nieruchomosci, ktorzy nie sg przedsiebiorcami telekomunikacyjnymi, s3 zobowigzani do zapewnienia
dostepu do nieruchomosci. Obowigzek ten obejmuje w szczegdlnosci umozliwienie dostepu do budynku oraz
punktu styku, co polega na zapewnieniu mozliwosci wykorzystania istniejgcego przytacza lub instalacji
telekomunikacyjnej.

—Temat Megaustawy i dostepu do nieruchomosci komercyjnych oraz infrastruktury telekomunikacyjnej
to zagadnienie, ktére pozostaje w centrum zainteresowan Polskiej Izby Nieruchomosci Komercyjnych od
2017 roku. W 2021 roku, przy wsparciu kilkunastu cztonkdw, opracowalismy raport ,Dostep
telekomunikacyjny do budynkéw komercyjnych” majacy na celu wyjasnienie specyfiki tych
nieruchomosci, ich odrebnosci w stosunku do budynkéw mieszkalnych oraz wskazanie, jak
uwzgledniajgc te konteksty nalezy podchodzi¢ do kwestii dostepu telekomunikacyjnego. Raport zostat
przekazany zaréwno krajowym organom administracji, jak réwniez wifasciwym agencjom Komisji
Europejskiej. Warto dodaé¢, ze PINK podejmowato dziatania w tym zakresie réwniez na poziomie unijnym
sktadajgc stanowisko konsultacyjne do przegladu dyrektywy kosztowej Parlamentu Europejskiego i Rady
EU. Kwestie poruszone w raporcie pozostajg nadal aktualne — zauwaza Ewa Andrzejewska-Sobieszek,
dyrektorka operacyjna, Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (PINK).

Wedtug nowych przepiséw wchodzacych w zycie z dniem 10 listopada 2024 roku dostep telekomunikacyjny
uregulowany obecnie w art. 30 Megaustawy zostanie uregulowany w dwdch réznych aktach prawnych
tj. w Prawie Komunikacji Elektronicznej oraz w Megaustawie. Dla rynku nieruchomosci komercyjnych to moze
stwarza¢ kolejne utrudnienie niosgce ryzyka wynikajgce ze stosowania nowych przepiséw. Przepisy te byty
przedmiotem szczegdtowe] dyskusji ekspertéw w kontekscie regulacji dostepu do infrastruktury. Analizowano
korzysci i zagrozenia wynikajgce z nowelizacji prawa dla wiascicieli i zarzgdcow nieruchomosci komercyjnych.

— Bardzo waznym podziatem dostepowym wedtug obecnie obowigzujgcych przepiséow prawa jest dostep
do budynkéw tzw. w budowie i budynkdw istniejgcych. W przypadku budynkdw, ktére sg w budowie,
czyli jeszcze nie uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie, to niezaleznie od tego, czy budynek jest
wyposazony w instalacje telekomunikacyjng, czy tez nie, przedsiebiorca telekomunikacyjny ma prawo
wybudowa¢ wtasng instalacje. W tym zakresie nie ma zastosowania zasada niedublowania sieci
w budynku. Podmioty dziatajgce na rynku nieruchomosci komercyjnych borykajg sie z problemem
wynikajgcym z braku jasnego rozréznienia zasad dostepu do budynkéw mieszkalnych i budynkéw
komercyjnych — zauwaza Magdalena Wojtas, radca prawny, Kancelaria Radcy Prawnego Magdalena
Wojtas.
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Jak sygnalizuja eksperci, réznice w przepisach dotyczacych tych dwdch rodzajéw obiektéw budowlanych moga
prowadzi¢ do niejasnosci w interpretacji prawa oraz do trudnosci na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Eksperci zwracajg uwage na to, ze kazda nowelizacja Megaustawy systematycznie zwiekszata uprawnienia
przedsiebiorcow telekomunikacyjnych. Wzrost ten nie jest rownowazony przez dodatkowe prawa dla wtascicieli
nieruchomosci, w efekcie wtasciciele majg coraz mniej kontroli nad swoimi budynkami w kontekscie dostepu
telekomunikacyjnego. Wielu przedsiebiorcow telekomunikacyjnych zdaje sie niejako kwestionowac prawo
bezpiecznego zarzadzania infrastrukturg telekomunikacyjng, prawo, ktérego realizacja jest przeciez powierzana
podmiotom specjalizujgcym sie w tej materii. Na rynku nieruchomosci komercyjnych kluczowymi wartosciami
lezagcymi u podstaw prowadzonej dziatalnosci jest bezpieczenstwo i satysfakcja najemcéw. Zatem, zaden
z wiascicieli bezzasadnie nie odmawia prawa dostepu dla przedsiebiorcy telekomunikacyjnego, chcacego
zapewni¢ telekomunikacje w budynku dla najemcéw. Jedynym oczekiwaniem ze strony czy to wtasciciela, czy to
podmiotu, ktdremu zostata powierzona rola dbania o bezpieczerstwo w budynku, jest obowigzek uwzgledniania
odmiennego przeznaczenia budynku, przestrzegania panujacych w nim zasad organizacyjnych, technicznych
i estetycznych. Z prawem dostepu skorelowany jest — po stronie przedsiebiorcy telekomunikacyjnego — obowigzek
zwrotu wydatkow, jakie zostaty poniesione w zwigzku z koniecznoscig zapewnienia jednorazowego i statego
dostepu. W obliczu istniejgcych zagrozen, cyberatakéw takie wymagania w Zzaden sposdb nie moga byc
ograniczane. Oznaczatoby to ograniczenie prawa wtasnosci, co nie bytoby zgodne w szczegdlnosci z Konstytucjg
RP. Kolejnym wyzwaniem dla wiascicieli budynkéw komercyjnych jest zapewnienie redundancji ustug
telekomunikacyjnych.

— Zauwazamy znaczacy dysonans miedzy sposobem, w jaki ustawa funkcjonuje w przypadku budynkéw
mieszkalnych, a jej dziataniem w kontekscie budynkéw komercyjnych. Innym z kluczowych zagadnien jest
kwestia redundancji. Najemcom zalezy na dostepie do dwdch niezaleznych zrédet fgcznosci, co nie jest
w petni uregulowane w ustawie. Cho¢ najemcy mogg zawrze¢ dwie odrebne umowy w celu otrzymania
redundancji, przedsiebiorcy telekomunikacyjni nie majg obowigzku korzystania z alternatywnych
dostepow do infrastruktury budynkowej — wskazuje Rafat Gierczak, head of Asset Management, board
member, Ghelamco Poland.

Eksperci wskazujg rowniez na problem dodatkowych kosztéw, jakie wiasciciele nieruchomosci komercyjnych
ponoszg w zwigzku z utrzymaniem infrastruktury telekomunikacyjnej, ktérej niezawodnos¢ jest kluczowa dla
najemcoéw. Pomimo, iz obecne przepisy nakfadajg na przedsiebiorcéw telekomunikacyjnych korzystanie
z infrastruktury wraz z obowigzkiem udziatu w zwigzanych z nig kosztach, to czes¢ przedsiebiorcow
telekomunikacyjnych niejako kwestionuje ten obowigzek — skupiajac sie na nieodptatnym dostepie, zapominajgc
0 obowigzku zwrotu ponoszonych wydatkéw.

— Jednym z zagadnien wymagajgcych uwagi jest zarzadzanie infrastrukturg telekomunikacyjng. Ani
zarzgdcy nieruchomosci, ani wtasciciele budynkdéw nie sg z reguty specjalistami w tej dziedzinie,
podobnie jak nie zajmujg sie innymi instalacjami technicznymi. Na rynku pojawity sie wyspecjalizowane
firmy zarzadzajace infrastrukturg, ktérym wtasciciele budynkéw czesto powierzajg te odpowiedzialnosc,
aby zapewnic¢ profesjonalny nadzodr, szczegdlnie w kontekscie dostepu dla nowych operatoréw. To jednak
czasem prowadzi do réznic w podejsciu, gdyz niektdrzy operatorzy preferujg instalacje wtasnych
rozwigzan, niezaleznych od istniejgcej infrastruktury. Koszty zwigzane z utrzymaniem tej infrastruktury
powinny by¢ rozktadane proporcjonalnie, szczegdlnie w kontekscie tych operatoréw, ktérzy z niej
korzystajg — méwi Magdalena Oksaniska, head of Property Management Compliance, Savills.

Eksperci zwrdcili uwage na to, ze w przypadku braku porozumienia co do warunkéw dostepu, przedsiebiorcy
kierujg sprawy do prezesa Urzedu Komunikacji Elektronicznej (UKE), co stawia wtascicieli nieruchomosci w trudnej
sytuacji. Réznica w wysokosci mozliwych kar pomiedzy wiascicielami budynkéw komercyjnych a wspdélnotami
mieszkaniowymi jest znaczaca, co sprawia, ze sankcje dla wtascicieli obiektow komercyjnych mogg miec
szczegodlnie dotkliwy charakter.
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— Warto podkresli¢, ze Prezes UKE, jako organ administracji publicznej, ma obowigzek doktadnego
zweryfikowania stanu faktycznego oraz zgromadzenia materiatu dowodowego. Przepisy Prawa
Komunikacji Elektronicznej wprowadzajg mozliwos¢ prowadzenia przez prezesa UKE jednego
postepowania w sprawie dostepu do nieruchomosci, fgczacego réine podstawy prawne — zauwaza
Dorota Gasiorowska, zastepca dyrektora departamentu regulacji, Urzad Komunikacji Elektronicznej.

W ramach nowych przepiséw pojawi sie réwniez mozliwo$¢ mediacji prowadzonej przez pracownikéw UKE, dzieki
czemu strony beda miaty szanse na rozwigzanie konfliktdw bez koniecznosci prowadzenia dtugotrwatych
postepowan administracyjnych.

- Zasadniczo zmianie ulega terminologia. Kluczowa nowoscia jest to, ze przedsiebiorca, ktéry zamierza
zbudowa¢ wiasng instalacje telekomunikacyjng — a dokfadniej szybka sie¢ telekomunikacyjng, co jest
nowym pojeciem — bedzie mdgt ztozy¢ wniosek do prezesa UKE o dostep do wewnetrznej infrastruktury
technicznej budynku, takiej jak kanaty telekomunikacyjne. Nalezy pamietaé, ze ma to zastosowanie tylko
wtedy, gdy przedsiebiorca planuje budowe tej szybkiej sieci w budynku. Przepisy Megaustawy nadal
regulujg budowe infrastruktury telekomunikacyjnej w budynkach, podczas gdy Prawo Komunikacji
Elektronicznej daje przedsiebiorcom prawo do korzystania z istniejgcego okablowania — méwi Kamil
Stano, gtdéwny specjalista departamentu telekomunikacji, Ministerstwo Cyfryzacji.

Praktycy branzy zwracajg uwage, ze budynki komercyjne, zwitaszcza te o duzej powierzchni i wysokosci,
zobowigzane sg do spetniania rygorystycznych norm przeciwpozarowych, co wigze sie z koniecznoscig wiasciwego
nadzoru nad instalacjami telekomunikacyjnymi w celu zapewnienia bezpieczenstwa uzytkownikom. Wtascicielom
nieruchomosci komercyjnych szczegdlnie zalezy na zachowaniu wysokiego standardu bezpieczenstwa oraz
spetnieniu wszelkich wymogdéw technicznych i przeciwpozarowych. Eksperci zauwazajg, ze wedtug nowych
przepisdow nadal bedzie utrzymany zakaz zbednego dublowania infrastruktury telekomunikacyjnej w budynkach
i zachecenie przedsiebiorcow telekomunikacyjnych do prowadzenia rzeczywistych negocjacji z wtascicielami
nieruchomosci czy tez innymi przedsiebiorcami telekomunikacyjnymi. Ich zdaniem nadal zostanie utrzymana
zasada zwrotu uzasadnionych wydatkdw w przypadku podmiotéw, ktdrych dziatalnoscig nie jest dziatalnosé¢
telekomunikacyjna. Wedtug nowych przepiséw przedsiebiorcy telekomunikacyjni w przeciwienstwie do
dysponentow nieruchomosci/infrastruktury telekomunikacyjnej nadal bedg mieli prawo odptatnego
udostepniania infrastruktury. Trzeba przy tym zauwazy¢, ze w ocenie rynku nieruchomosci podziat ten nie
uwzglednia elementarnych, konstytucyjnych zasad niedyskryminacji, proporcjonalnosci i réwnosci.

O Stowarzyszeniu PINK

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych zrzesza przedstawicieli wszystkich sektoréw i ustug rynku nieruchomosci
komercyjnych w jednej organizacji, umozliwiajac im wywieranie realnego wptywu na otaczajace srodowisko gospodarcze,
polityczne i spoteczne. Stowarzyszenie PINK jest zaréwno ich reprezentantem, jak i platforma wymiany doswiadczen, wiedzy
i wspotpracy. Wspdtpracujgc z innymi organizacjami, promuje dobre praktyki na rynku nieruchomosci komercyjnych. Do
Stowarzyszenia nalezg deweloperzy, inwestorzy, tzw. asset menedzerowie zarzadzajacy aktywami i zarzadcy nieruchomosci,
firmy projektowe i konsultanci budowlani, doradcy rynku nieruchomosci oraz firmy doradztwa prawnego, podatkowego oraz
ustug finansowych.

Publikacje Stowarzyszenia PINK dostepne sg na stronie: https://stowarzyszeniepink.org.pl/.
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