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Informacja dotyczaca skutkow niespelnienia wymagan technicznych budynkéw

mieszkalnych wielorodzinnych w zakresie instalacji telekomunikacyjnych

(antenowej instalacji zbiorowej sluzacej do odbioru cyfrowych programow
telewizyjnych i radiofonicznych rozpowszechnianych w sposéb rozsiewczy
naziemny i satelitarny oraz masztu do umieszczenia anten przedsigbiorcow

telekomunikacyjnych swiadczacych ushugi telekomunikacyjne droga radiowa oraz

umieszczenia odpowiednich elementéw instalacji, o ktorych mowa wyzej)

. Podstawa prawna analizy

_ Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku — prawo budowlane (Dz.U. z 2013 roku, poz.
1409 z p6zn. zm.),

_ Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 roku — o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 roku, Nr 232, poz.
1371k

_ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — kodeks cywilny (Dz.U. z 2014 r., poz. 121
z pbzn. zm.);

. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z dnia 6 listopada 2012 roku (Dz.U. z 2012 roku, poz. 1289);

. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku —
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2002 roku, Nr 75, poz. 690 z pézn. zm.);
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6. Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskie]
2 dnia 25 kwietnia 2012 roku w sprawie szczegolowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz.U. z 2012 roku, poz. 462 z p6zn. zm.).

I1. Wstep

Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

z dnia 6 listopada 2012 roku (Dz.U. z 2012 roku, poz. 1289) [dalej: rozporzgdzenie

MTBGM] zmienione zostato rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim

powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tj. rozporzadzenie Ministra

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku — w sprawie warunkow technicznych,

jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r., Nr 75, poz.

690 z po6zn. zm.) [dalej: rozporzadzenie MI]. Na mocy rozporzadzenia MTBGM, w

rozporzadzeniu MI uchylony zostal § 191 i § 192, a w dziale IV, po rozdziale 8 dodany

rozdzial 8a traktujacy o instalacji telekomunikacyjnej. Rozporzadzenie MTBGM
weszlo w zycie 23 lutego 2013 roku, jednakze, na mocy jego § 2, przepisow
rozporzadzenia nie stosuje sig, jezeli przed dniem jego wejécia w zycie:

1) zostal zlozony wniosek o pozwolenic na budowg lub odrebny wniosek
o zatwierdzenie projektu budowlanego i wnioski te zostaly opracowane na
podstawie dotychczasowych przepisow;

2) zostalo dokonane zgloszenie budowy lub wykonanie robot budowlanych
w przypadku, gdy nie jest wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowg.

III. Analiza prawna
a) aspekt administracyjnoprawny

Zgodnie z § 56 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
roku — w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2002 r., Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.) [dalej: rozporzadzenie MI],
budynek mieszkalny wielorodzinny, budynek zamieszkania zbiorowego i budynek
uzyteczno$ci publicznej powinien by¢ wyposazony W instalacje telekomunikacyjne,
a w miare potrzeby réwniez w inne instalacje, takie jak: telewizji przemystowej,
sygnalizacji dzwonkowej lub domofonowej, W sposob umozliwiajacy zapewnienie
ochrony instalacji przed dostgpem 0s6b nieuprawnionych.
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W mys$l § 192e rozporzadzenia MI, instalacje telekomunikacyjng budynku
mieszkalnego wielorodzinnego stanowia w szczegdlnosci, m.in.: antenowa instalacja
zbiorowa stuzaca do odbioru cyfrowych programéw telewizyjnych i radiofonicznych
rozpowszechnianych w sposéb rozsiewczy naziemny; antenowa instalacja zbiorowa
sluzaca do odbioru cyfrowych programow telewizyjnych i radiofonicznych
rozpowszechnianych w spos6b rozsiewczy satelitarny; maszt usytuowany na dachu
budynku, wraz z odpowiednim przepustem kablowym do budynku, Iub w
uzasadnionych przypadkach usytuowany poza budynkiem, przystosowany do
umieszczenia anten przedsigbiorcow telekomunikacyjnych $wiadczgcych ustugi
telekomunikacyjne droga radiowa oraz umieszczenia odpowiednich elementow
instalacji, o ktérych mowa wyzej.

Sposob redakcji ww. przepisu przesadza, ze inwestor nie ma mozliwosci
odstapienia od ktéregokolwiek z wymienionych w nim elementéw instalacji
telekomunikacyjnej.

Elementy instalacji telekomunikacyjnej, o ktéorych mowa w § 192e
rozporzadzenia MI, musza zosta¢ uwzglgdnione w projekcie budowlanym. Zgodnie
bowiem z przepisem art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — prawo budowlane
(Dz.U. z 2013 roku, poz. 1409 z pézn. zm.) [dalej: pb], przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego
wlasciwy organ sprawdza m.in. zgodno$¢ projektu z przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi (a wiec, réwniez z rozporzadzeniem MI). Wprawdzie sprawdzenie
zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, zostalo przez ustawodawce
ograniczone tylko do projektu zagospodarowania dzialki lub terenu (art. 35 ust. 1 pkt 2
pb), jednak, jak wskazuje si¢ w doktrynie prawa budowlanego, organ budowlany moze
pod tym wzgledem sprawdzi¢ rowniez drugg czg$¢ projektu budowlanego, tj. projekt
architektoniczno-budowlany (Plucinska-Filipowicz A. (red.), Wierzbowski M. (red.),
Prawo budowlane. Komentarz. Komentarz do art. 35 pb, LEX 2014). Nadto,
obowiazkiem organu administracji jest sprawdzenie kompletnosci cafego projektu
budowlanego (art. 35 ust. 1 pkt 2 pb). Zgodnie zas z § 11 ust. 2 pkt 8) rozporzadzenia
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012
roku w sprawie szczeg6towego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2012
roku, poz. 462 z pozn. zm.), projekt architektoniczno-budowlany powinien zawieraé
m.in. opis techniczny okreslajacy rozwiazania zasadniczych elementow wyposazenia
budowlano-instalacyjnego, zapewniajace uzytkowanie obicktu budowlanego zgodnie
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z przeznaczeniem, w szczegdlnosci, m.in. instalacji i urzadzen budowlanych
telekomunikacyjnych, a takze zalozenia przyjete do obliczen instalacji oraz
podstawowe wyniki tych obliczen, z uzasadnieniem doboru, rodzaju i wielkosci
urzadzen.

7 uwagi na powyzsze, brak jest, co do zasady, mozliwosci ograniczenia
w projekcie budowlanym elementow instalacji telekomunikacyjnej (np. do instalacji
tylko jednego systemu odbioru programow telewizyjnych i radiofonicznych).
Mozliwoéé taka istniataby jedynie w przypadkach szczegolnie uzasadnionych, po
uzyskaniu w drodze postanowienia, od wlasciwego organu architektoniczno-
budowlanego, zgody na odstepstwo. Zgodnie z art. 9 ust. 2 pb., wlasciwy organ moze
udzieli¢ takiej zgody, dopiero po uzyskaniu specjalnego upowaznienia od ministra,
ktory ustanowil przepisy techniczno-budowlane. Wskazuje si¢ jednak, ze odstgpstwo
od warunkéw techniczno-budowlanych wynikaé musi z koniecznosci (a wigc,
obiektywnej niemozno$ci dochowania warunkow przewidzianych przez prawo).
Przesadza¢ ma o tym art. 9 ust. 3 pkt 2 pb, ktéory wymaga, aby we wniosku
o upowaznienie do wyrazenia zgody na odstgpstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych, poda¢ szczegblowe uzasadnienie koniecznosci  odstgpstwa
(Niewiadomski Z. (red), Prawo budowlane. Komentarze, Warszawa 2006, s. 159).

Mozliwosci ograniczenia w projekcie budowlanym elementow instalacji
telekomunikacyjnej, nie istnieje réwniez i w trakcie wykonywania robot budowlanych.
Jak wskazuje art. 36a ust. 5 pb, nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia
na budowe jedynie takie odstepstwo od zatwierdzonego projektu budowlanego, ktore
jest nicistotne. Za istotne za$ nalezy uzna¢ m.in. takie odstepstwo, ktore wymaga
uzyskania opinii, uzgodniefi, pozwolen i innych dokumentéw, wymaganych
przepisami szczeg6lnymi. Odstapienie od wykonania instalacji telekomunikacyjne;j,
jako odstgpstwo od przepisow techniczno-budowlanych, o czym mowa byla wyzej,
wymagatoby zgodnie z art. 9 ust. 2 pb pozwolenia wlasciwego organu
architektoniczno-budowlanego. Co za tym idzie, byloby istotne i wymagaloby tez
uprzedniej decyzji o zmianie pozwolenia na budowg.

Budynki mieszkalne wielorodzinne wymagaja przed przystapieniem do
uzytkowania, uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Na podstawie art. 59
ust. 1 pb, wiasciwy organ wydaje decyzje¢ w sprawie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli, o ktorej mowa
w art. 59a. Zgodnie z art. 59a ust. 1 pb, wladciwy organ przeprowadza, na wezwanie
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inwestora, obowiazkowa kontrolg budowy w celu stwierdzenia prowadzenia jej
zgodnie z ustaleniami i warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowg. W mysl art.
59a ust. 2 pkt 2 lit. €), kontrola, o ktérej mowa wyzej, obejmuje sprawdzenie, m.in.,
zasadniczych elementéw wyposazenia budowlano-instalacyjnego, zapewniajgcych
uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem.

Stwierdzenie wykonania budowy niezgodnie z ustaleniami i warunkami
okreslonymi w pozwoleniu na budowe, winno rodzi¢ konsekwencje na gruncie art.
51 pb, na co zreszta wyraznie wskazuje tresc art. 59 ust. 6 zdanie drugie pb. W tej
sytuacji inwestor bedzie musiat przeprowadzi¢ postepowanie naprawcze w stosunku do
samowolnie dokonanych zmian (w ktérym zostanie zobowigzany do usunigcia
nieprawidlowosci).

Dodatkowo, na podstawie art. 59f ust. 1 pb, w przypadku stwierdzenia w trakcie
obowiazkowej kontroli nieprawidlowosci w zakresie, 0 ktérym mowa w art. 59a ust. 2,
wymierza si¢ kare stanowigca iloczyn stawki oplaty (s), wspolczynnika kategorii
obiektu budowlanego (k) i wspotczynnika wiclkosci obiektu budowlanego (w). Stawka
optaty (s) wynosi 500 zt (art. 59f ust. 2 pb).

Zaplata kary o ktérej mowa wyzej nie zwalnia inwestora z obowigzku usunigcia
nieprawidlowosci — jest to jedynie przestanka do wszczecia 1 prowadzenia
postepowania zmierzajacego do usunigcia nieprawidlowosci. Jak wskazuje art. 59f ust.
6 pb, w przypadku wymierzenia kary wiadciwy organ, w drodze decyzji, odmawia
wydania pozwolenia na uzytkowanie i przeprowadza, w odpowiednim zakresie,
postepowanie, o ktorym mowa w art. 51 pb. Tak wige, dopiero przeprowadzenie
postgpowania o ktéorym mowa w art. 51 pb (usunigcie nieprawidlowosci) moze
stanowi¢ w takim przypadku podstawe uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Istotg
postepowania unormowanego wart. 51 pb jest bowiem usuni¢cie stanu samowoli
budowlanej i doprowadzenie wykonywanych lub juz wykonanych (zakonczonych)
rob6t do stanu zgodnego z prawem.l

b) aspekt cywilnoprawny

Rodzaj i charakter roszczen za niewykonanie mieszkania w wielorodzinnym
budynku mieszkalnym zgodnie z przepisami prawa i zasadami wiedzy techniczno-

! wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 29 maja 2014 roku, sygn. akt: Il SA/Bk
150/14;
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budowlanej, zalezy przede wszystkim od rodzaju stosunku zobowigzaniowego
taczacego nabyweg mieszkania z inwestorem.

Najbardziej powszechng umowa w tym zakresie wydaje sie by¢ obecnie umowa
deweloperska. Na podstawie ustawy Z dnia 16 wrzesnia 2011 roku — o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 roku, Nr 232,
poz. 1377) [dalej: uopn], przez umowe deweloperska nalezy rozumie¢ umowe, na
podstawie ktérej deweloper zobowiazuje si¢ m.in. do ustanowienia lub przeniesienia na
nabywce po zakofczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego prawa odrebnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywcg, a nabywca
zobowigzuje si¢ do spetnienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa (art. 3 pkt 5 uopn). Stosownie do tresci 647 ke, wykonanie
obiektu budowlanego powinno nastgpi¢ zgodnie z projektem i zasadami wiedzy
technicznej (Gliniecki B., Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie
wzajemnych roszczen stron., WKP 2012).

Osobom, ktére nabyly mieszkania od dewelopera, a ktérym nie zapewniono
mozliwosci korzystania z antenowej instalacji zbiorowej shuzacej do odbioru
cyfrowych programow telewizyjnych 1 radiofonicznych rozpowszechnianych w sposob
rozsiewczy naziemny; antenowej instalacji zbiorowej stuzacej do odbioru cyfrowych
programOw telewizyjnych i radiofonicznych rozpowszechnianych —w sposob
rozsiewczy satelitarny; badz masztu usytuowanego na dachu, moga dochodzi¢
roszczen zwiazanych z nienalezytym wykonaniem umowy deweloperskiej. Zgodnie
7 art. 27 ust. uopn, do odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, W zakresie nieuregulowanym uopn, stosuje
si¢ przepisy Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 656 § 1 kc (odnoszacym si¢ do umowy
o roboty budowlane), do, m.in., wykonywania przez wykonawceg robot w sposob
wadliwy lub sprzeczny z umowa, rekojmi za wady wykonanego obiektu, jak rowniez
do uprawnienia inwestora, odstgpienia od umowy przed ukonczeniem obiektu, stosuje
sie odpowiednio przepisy 0 umowie o dzielo. Natomiast art. 638 ke (odnoszacy sig do
umowy o dzielo), stwierdza, ze do odpowiedzialnosci za wady dziela stosuje si¢
odpowiednio przepisy © rekojmi przy sprzedazy. Tak wiec, odpowiedzialnos¢
dewelopera bedzie wynikata przede wszystkim z  przepisow regulujacych
odpowiedzialno§¢ za wady rzeczy przy umowie sprzedazy, z odstepstwami
wynikajacymi z przepisow odnoszacych si¢ do umowy o dzieto, umowy o roboty
budowlane oraz umowy deweloperskiej.
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Jak wskazuje doktryna, nabywca nie ma obowigzku dokonaé¢ odbioru, jezeli
przedmiot umowy zostal wykonany w sposob nieprawidlowy, co obejmuje
niezgodnosé z tre$cig umowy, przepisami budowlanymi i zasadami sztuki budowlanej.?
Stad, ewentualne nieprawidtowosci w toku prowadzenia robot budowlanych, nawet
jesli wigzaly si¢ z obowigzkiem zaplaty kary, o ktorej mowa w art. 59f pb, nie uchronig
dewelopera przed roszczeniami o charakterze cywilnym, zwiazanymi z zawartymi
umowami deweloperskim.

Wojciech Gwbzdz Agata Legat
Starszy Asystent APartner

2 Gliniecki B., Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych roszczen stron, WKP
2012, dostep: serwis informacji prawnej Lex Omega;



