Rzeszow, dnia 10 marca 2022 r.

Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej
ul. Gietdowa 7/9
01-211 Warszawa

Udostepniajacy: PIOTR KAWALEC
prowadzgcy dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg
DEWELOPER APKLAN Piotr Kawalec

ul. Kreczmera 4

35-065 Rzeszéw

Operator: MARCIN SOBALA
PIOTR MISIUDA
prowadzgcy dziafalnos¢ gospodarczg w formie
spotki cywilnej pod firmag CITYNET S.C.
Marcin Sobala — Piotr Misiuda
ul. Ks. J. Popietuszki 22/7
35-328 Rzeszow

DR.WWM.6171.78.2021.21

STANOWISKO KONSULTACYJNE
dotyczgce projektu decyzji w sprawie DR.WWM.6171.78.2021

Dziatajgc w imieniu witasnym, w zwigzku z otrzymanym zawiadomieniem
o rozpoczeciu postepowania konsultacyjnego dotyczgcego opublikowanego w dniu
25 lutego 2022 r. projektu decyzji Prezesa UKE w niniejszej sprawie, ustalajgcej
warunki dostepu Operatora — Marcina Sobala i Piotra Misiuda prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarczg w formie spotki cywilnej pod firmg CITYNET S.C. Marcin
Sobala — Piotr Misiuda - do Nieruchomosci w celu zapewnienia telekomunikacii,
wskazuje, ze w celu zapewnienia nalezytej ochrony interesow Udostepniajgcego
niezbedne jest dokonanie zmian w projekcie ww. decyzji, z uwzglednieniem
opisanych ponizej uwag.

W pierwszej kolejnosci, Udostepniajgcy zwraca uwage na konieczno$c
rzeczywistego zabezpieczenia jego ewentualnych roszczen (w szczegolnosci
odszkodowawczych) zwigzanych z wykonywaniem przez Operatora prac w zakresie
objetym decyzja, poprzez uiszczenie przez Operatora narzecz Udostepniajgcego
kaucji w odpowiedniej wysokosci. Przewidziana w projekcie umowy kaucja
(jako alternatywa ubezpieczenia OC) w wysokosci 4.000,00 zt za kazdy budynek
jest razaco niska i odbiega od realiéw rynkowych.

Niezbedne jest przy tym uregulowanie szczegétowego trybu oraz warunkow
ptatnosci, wykorzystania i zwrotu kaucji.




Powyzsze ma na celu zabezpieczenie nalezytego wykonania prac i unikniecie
niezasadnego obcigzenia Udostepniajgcego ryzykiem powstania ewentualnych
nieprawidtowosci.

Zaniechanie  zobowigzania Operatora do uiszczenia stosownej kaucji
na zabezpieczenie roszczen jest nieuzasadnione gospodarczo i w sposéb istotny
narusza interes Udostepniajacego jako przedsigbiorcy, ktéry w przypadku
ewentualnych szkéd zmuszony bedzie w pierwszej kolejnosci do ich usuniecia
(jak rowniez ich skutkoéw) z wtasnych srodkéw, a w przypadku sporu w tym zakresie
zmuszony bedzie dochodzi¢ swoich roszczen na drodze postepowania sgdowego.

Z tych samych wzgledéw konieczne jest uwzglednienie w projekcie decyzji
bezwzglednego obowigzku uiszczenia przez Operatora zaliczki na poczet
wydatkéow zwigzanych w prowadzeniem prac, takich jak np. koszty energii

elektrycznej czy koszty wynikajgce z udostepnienia Operatorowi niezbednej
dokumentac;ji.

Uwzgledniajagc  zatem interesy oraz stanowiska stron niniejszego
postepowania, w szczegélnosci fakt, ze to Operator jest zainteresowany
uzyskaniem dostepu do nieruchomosci i wykonaniem w tym zakresie
odpowiednich prac - to niewatpliwie czynnosci te powinny byé
przeprowadzone wylacznie na koszt i ryzyko Operatora, bez koniecznosci

(cho¢by potencjalnej) wykorzystywania na ten cel $rodkéw finansowych
Udostepniajacego.

Jak juz wczesniej wskazywat Udostepniajacy, z uwagi na charakter inwestycji oraz
zakres zaawansowania wykonanych prac, rozmiar i zakres szkdd jakie moga zostaé
wyrzadzone przez Operatora jest potencjalnie bardzo duzy, co powinno by¢
uwzglednione przy okresleniu wysokosci kaucji.

Przewidziane w projektowanej decyzji uprawnienie Operatora do wyboru sposobu
zabezpieczenia poprzez zawarcie i posiadanie umowy ubezpieczenia OC na sume
nie mniejszg niz 150.000,00 zt albo wptacenie kaucji w kwocie 4.000,00 zt za kazdy
budynek - jest w niniejszej sprawie nie do przyjecia i w sposob znaczgcy odbiega
od realiow rynkowych. Operator powinien byé zobowigzany acznie, zarowno
do posiadania _ubezpieczenia odpowiedzialnosci _cywilnej, jak réwniez
do uiszczenia kaucji w_odpowiedniej wysokosci. Z uwagi na charakter prac
oraz zakres inwestycji i aktualne koszty prowadzenia prac, kwote 4.000,00 zt mozna
by co najwyzej uzna¢ za uzasadniong jako zaliczke na poczet kosztow energii
elektrycznej. Minimalna suma ubezpieczenia OC Operatora powinna wynosié
400.000,00 zi, a rodzaj ubezpieczenia powinien byé zastrzezony jako
ubezpieczenie typu all risk.




Przewidziane w omawianym zakresie postanowienia odbiegajg od standardéw
rynkowych. Zaden z wykonawcoéw wykonujgcych prace w ramach omawianej
inwestycji nie ma tak preferencyjnych warunkow wniesienia zabezpieczenia roszczen
Udostepniajgcego (Inwestora) — kazdy z nich uiszcza kaucje proporcjonalng
do wartosci wykonywanych prac (ok. 5%), a ponadto Udostepniajacy od kazdego
z nich wymaga ubezpieczenia prowadzonej dziatalnosci gospodarczej OC typu
all risk.

Powyzsze uwagi odnies¢ zatem nalezy takze do uregulowanej w projekcie
decyzji kwestii zwrotu Udostepniajgcemu wydatkow, ktore poniesie w zwigzku
z wykonywaniem przez Operatora prac, w szczegolnosci kosztéw energii elektryczne;j
zuzytej przez Operatora czy tez kosztow udostepnienia dokumentac;ji.

Nie ma zadnego uzasadnienia aby koszty zwigzane z wykonywaniem prac byty
przedmiotem naktadow finansowych Udostepniajgcego, do czego prowadzi
brak obcigzenia Operatora bezwzglednym obowiazkiem uiszczenia stosownej
kaucji oraz zaliczek na poczet kosztéw prowadzenia prac.

Podobnie, w projektowanej umowie bezzasadnie pominigto obowigzek uiszczenia
przez Operatora zaliczek na poczet kosztow objecia prac Operatora nadzorem,
niezbednym w celu zabezpieczenia i weryfikacji prawidtowosci wykonywanych prac.

Projekt decyzji Prezesa UKE nie uwzglednia réwniez zadnych mechanizméw
umozliwiajgcych stronom odstapienie od umowy np. w przypadku razacych
zaniedban z drugiej strony.

Decyzja nie okresla takze na jakiej zasadzie Operator ponosi odpowiedzialnosc
za wykonane prac - okolicznosci sprawy uzasadniajg okreslenie jego
odpowiedzialnosci na zasadzie ryzyka.

W projektowanej umowie nie uregulowano rowniez w zaden sposob konsekwencji
naruszenia przez Operatora obowigzkow umownych, wskazane jest w tym zakresie
zastrzezenie stosownych kar umownych, np. za opodznienie w przywroceniu
budynkoéw oraz Nieruchomosci do stanu pierwotnego albo za opdznienie w usuwaniu
awarii itp.

Dodatkowo, niezbedne jest udzielenie przez Operatora gwarancji na wykonywane
prace na okres 5 lat i rozszerzenie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi na okres 5 lat,
co jest standardowo stosowanym przez Inwestora wymogiem w odniesieniu
do wszystkich podmiotéw wykonujacych jakiekolwiek prace zwigzane z omawiang
inwestycjig i wynika z fakty, ze Udostepniajgcy jako Inwestor ponosi
odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci w stosunku do nabywcéw
lokali przez okres 5 lat.



Jak wynika z powyzszego, tres¢ projektowane] decyzji Prezesa UKE
okreslajgcej warunki dostepu do nieruchomosci prowadzi do nieuzasadnionego
uprzywilejowania Operatora, z jednoczesnym wyraznym pokrzywdzeniem wiasciciela
Nieruchomosci.

Dodatkowo - majgc na uwadze fakt, ze w najblizszym czasie powstate w ramach
omawianej inwestycji lokale zostang wyodrebnione i przekazane nabywcom,
ktérzy stang sie ich wiascicielami i z mocy prawa utworza wspdlinote
mieszkaniowa - wskaza¢ nalezy przewidziane w projektowanej decyzji w
sposob razacy bezposrednio naruszajg interes nabywcéw lokali, ktérzy
w najblizszym czasie stang sie wspotwlascicielami Nieruchomosci.

W tym miejscu podkresli¢ rowniez nalezy, ze decyzja Prezesa UKE zastepuje umowe
stron i ksztaltuje stosunek zobowigzaniowy oraz jego tre$¢ i jako taka powinna
uwzglednia¢ uzasadnione interesy stron. Tymczasem, analiza zapisow projektowanej
decyzjg Prezesa UKE umowy prowadzi jednoznacznie do wniosku, ze
nie uwzgledniono w niej w niezbednym zakresie intereséw Udostepniajgcego (oraz
przysztych witascicieli Nieruchomosci), w szczegdlnosci w zakresie koniecznosci
zabezpieczenia jego ewentualnych roszczen i wykluczenia sytuacji wymagajacych
wykorzystywania przez Udostepniajacego wtasnych $rodkéw  finansowych
na potrzeby wykonania przez Operatora prac. /
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