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STANOWISKO KONSULTACYJNE
DOTYCZACE PROJEKTU DE I W SPRAWIE DR. .6171.40.2022

Dzialajac w imieniu sp6lki pod firma ANEO INVESTMENT sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(zwanej dalej ,,Aneo”), jako nalezycie umocowany pelnomocnik, w zwigzku z trwajacymi
konsultacjami projektu decyzji w sprawie ustalenia warunkow dostgpu Cebit Mariusz Marton sp.).
z siedziba w Warszawie, zwanej dalej ,,Operatorem”, do nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Aneo  objetych  ksiggami  wieczystymi  WAGM/00336310/9,  WAG6M/00285630/5,
WAGM/00201305/6 oraz WA6M/00369420/3 (zwanych dalej ,,Nieruchomo$ciami”), w tym
wznoszonego na nich budynku przy ul. Kruszewskiegp w Warszawie (zwanego dalej
,Budynkiem”), przedstawiam nastepujace uwagi do projektu decyzji i wnosz¢ o dokonanie nizej
wskazanych zmian w tresci projektu decyzji udzielajacej Operatorowi dostepu do Nieruchomosci,
w tym Budynku, polegajacych na usunigciu okreslonych fragmentéw z tresci decyzji lub
uzupelnieniu jej tresci o dodatkowe elementy — zgodnie z zestawieniem ponizej. '
ul. Kiwerska 33A, 01-682 Warszawa, +48 22 8642135, F +48 22 864 4275, kancelaria@wlp.com.pl, www.wlp.com.pl

NIP 5252382914, REGON 14078539, KRS 0000955456
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego




Wskazuje przy tym, ze fragmenty decyzji, o usunigcie ktorych Aneo wnosi, zaznaczone s3 ponizej
poprzez ich przekreslenie w nastepujacy sposob: , fragment-de-asunieeia”, zas elementy, o dodanie

ktérych Aneo wnioskuje, zaznaczone s3 kolorem niebieskim i wytluszczeniem w nastepujacy

sposaob: , fragment do dodania”.

1)

2)

Zmiana § 2 ust. 1 pkt 3):

»Wstepu lub—wijazdw na teren Nieruchomosci i Budynku, wylgcznie w celu wykonania
czynnoscl, o ktorych mowa w pkt 1-2. Operator nie jest uprawniony do umieszczania, w
tym zawieszenia reklam w lub na Budynku ani na terenie Nieruchomosci, jak réwniez
do roznoszenia ani pozostawiania materiatéw reklamowych ani informacyjnych w
Budynku i na terenie Nieruchomosci.”

Uzasadnieniem do powyzszej zmiany jest okolicznosé, ze wewnatrz Budynku brak bedzie
miejsca postojowego przeznaczonego dla Operatora, jak réwniez ogélnodostepnych miejsc
postojowych, zatem z tej przyczyny wijazd nie bedzie mozliwy. Ponadto, z uwagi na
nieakceptowalng praktyke wielu z operatoréw, wskazane jest wyrazne wykluczenie mozliwosci
podejmowania przez Operatora czynnosci reklamowych czy marketingowych na
Nieruchomosci i w Budynku w wykonaniu decyzji udzielajacej dostep.

Dodanie punktéw od 3a do 3e w § 2, po ust. 3, a przed ust. 4:

»Ja. Operator przedstawi Udostgpniajacemu z wyprzedzeniem przynajmniej 7 dni
szczegblowy zakres prac, ktore zamierza wykonaé¢ wewnatrz Budynku.

3b. Operator przedstawi udost¢pniajagcemu z wyprzedzeniem przynajmniej 7 dni
szczegOlowe projekty branzowe w zakresie prac, ktore zamierza wykona¢ wewnatrz
Budynku.

3c. Operator powiadomi Udost¢pniajacego z wyprzedzeniem przynajmniej 3 dni
roboczych o imionach i nazwiskach osob, ktore w jego imieniu b¢da prowadzi¢ prace
wewngtrz Budynku w celu ich identyfikacji oraz o danych osoby bgdjcej kierownikiem
prac i osoba uprawniong do reprezentacji Operatora we wszystkich sprawach
zwigzanych z pracami, tj. imig¢, nazwisko, stanowisko stuzbowe, numer telefonu
komoérkowego i adres e-mail takiej osoby.

3d. Osoby wykonujace prace wewngtrz Budynku w imieniu Operatora zobowigzane
s3 mie¢ odpowiednio oznakowany strdj roboczy umozliwiajacy ich fatwa identyfikacje
jako pracownikéw lub wspotpracownikéw Operatora. Zakazana jest praca osob
nieposiadujacych tak oznakowanego stroju roboczego.

Je. Przed przystgpieniem do prac Operator sporzadzi razem z Udost¢pniajagcym

protok6t dokumentujgcy stan Nieruchomosci lub Budynku w momencie wejécia




3)

4)

Operatora na ich teren w celu wykonania prac. Po wykonaniu prac Operator sporzadzi
razem z Udoste¢pniajacym protokét dokumentujacy stan Nieruchomosci i Budynku w
momencie zakoficzenia prac i opuszczenia przez Operatora rzeczonego terenu.”
Uzasadnieniem dla wprowadzenia powyzszych postanowien jest fakt istnienia na
Nieruchomosci terenu budowy zwiazanego z budows Budynku. W tym zakresie decyzja
powinna nakladac¢ na Operatora odpowiednie obowiazki z tym zwigzane, w tym przewidywac
procedure, ktorej Operator musi dochowac przed wstgpem na teren Nieruchomosci lub
Budynku. Przede wszystkim wstep na teren budowy osob spoza ekipy wykonawcy inwestyciji
musi by¢ odpowiednio zaplanowany i zorganizowany. Musza byc¢ znane dane osob, ktore
wchodzi¢ beda na plac budowy ze strony Operatora oraz projekt prac, ktére Operator ma
zamiar wykona¢, aby sprawdzi¢, czy sposob ich wykonania lub planowany moment ich
wykonania nie bedzie negatywnie oddzialywac na inne prace prowadzone w Budynku lub w
zwigzku z jego Budowa.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze stosownie do art. 22 pkt 3d) p.b. kierownik budowy podejmuje
niezbedne dzialania uniemozliwiajace wstep na budowe osobom nieuprawnionym oraz
stosownie do art. 22 pkt 3) p.b. organizuje budowe oraz kieruje nig w spos6b zgodny m.in. z
projektem, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, oraz przepisami bezpieczenstwa i
higieny pracy. Koordynacja wstgpu Operatora na teren budowy z Udostepniajacym jako
inwestorem (a nastepnie pomiedzy Udostepniajacym a kierownikiem budowy) jest zatem
niezbedna, a jej podstawowym elementem jest przedstawienie przez Operatora
Udostepniajacemu wskazanych wyzej informacji. Niezbedne jest réwniez udokumentowanie
stanu Nieruchomosci i Budynku w momencie wejscia i wyjscia Operatora, bowiem Operator
odpowiedzialny jest za ewentualne wyrzadzone szkody na Nieruchomosci lub w Budynku.
Uzupelnienie § 2 ust. 7:

»Operator ponosi odpowiedzialnos¢ za przestrzeganie przepisow bezpieczefistwa
i higieny pracy oraz przeciwpozarowych w trakcie prowadzonych prac zwigzanych
z realizacja decyzji, w szczegdlnosci dopoki Nieruchomosci i Budynek stanowig plac
budowy pracownicy oraz wsp6ipracownicy Operatora zobowigzani s3 nosié¢ kaski oraz
obuwie ochronne pod rygorem braku wstepu na teren Nieruchomoséci i Budynku.”
Uzasadnieniem dla powyzszego uzupelnienia jest potrzeba doprecyzowania podstawowego
obowigzku oséb wykonujacych ze strony Operatora prace na terenie Nieruchomosci i
Budynku w okresie, w ktorym teren ten stanowi plac budowy.

Zmiana § 2 ust. 9:

»Operator  jest zobowigzany do usunigcia szkod  wynikajacych  bezposrednio

z wykonywania uprawnien okreslonych w ust. 1 niezwlocznie, nie pozniej
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5)

6)

7)

niz w terminic +4 7 dni od dnia ich zgloszenia. W przypadku nieusuniecia szkod
w terminie +4 7 dni od dnia ich zgloszenia Udostgpniajacy moze je usungc na koszt
Operatora.”

Uzasadnieniem dla powyzszej zmiany jest mozliwie szybkie usunigcie szkod w razie ich
wyrzadzenia przez Operatora, wzigwszy pod uwage, ze teren Nieruchomosci i Budynek
poczatkowo stanowi¢ beda plac budowy, a nastgpnie uzytkowany, dzialajacy obiekt.
Uzupelnienie § 2 ust. 10 pkt 2):

mzwrotu Udostepniajacemu  wydatkéw, ktore Udostepniajacy poniesie w zwigzku z
wykonywaniem  przez ~ Operatora  uprawnien  okreslonych ~w  ust. 1,
w szczegOlnosci kosztow energii elektrycznej zuzytej przez Operatora na podstawie
podlicznika, ktorego dostarczenie oraz montaz spoczywa po stronie Operatora, oraz
kosztow, jakie Udostepniajacy bedzie musial ponies¢ w celu zapewnienia
sprawnosci 1 funkcjonalnosci  elementow  Instalacji  wykorzystywanych — przez
Operatora, w tym kosztéow usuwania awarii Instalacji, w zakresie, w jakim
Instalacja jest wykorzystywana przez Operatora.”

Uzasadnieniem dla powyzszego uzupelnienia jest doprecyzowanie sposobu rozliczenia
kosztow energii elektrycznej.

Uzupelnienie § 2 ust. 13:

W przypadku zaprzestania korzystania przez Operatora z Instalacji lub jej elementow,
Opetator jest zobowiazany zwréci¢ je Udostepniajacemu niezwlocznie w stanie nie gorszym
niz wynikajacy z normalnego oraz starannego uzytkowania.”

Uzasadnieniem dla powyzszego uzupelnienia jest koniecznos¢ doprecyzowania miernika
starannosci, ktory ma obowiazywac Operatora.

Dodanie po § 2 ust. 13 ustgpow 14, 15 i 16:

,14. Operator lub podwykonawcy Operatora dziafajacy w jego imieniu lub na jego
rzecz zobowigzani sg do posiadania polisy ubezpieczeniowej OC o wartosci nie
mniejszej niz 10.000.000 (dziesi¢¢ milionéw) zt oraz polisy budowlanej montazowej o
wartoéci nie mniejszej niz 5.000.000 (pi¢¢ milion6w z1). Operator przedstawi powyzsze
polisy Udostepniajacemu nie po6zniej niz 7 dni przed rozpoczeciem prac, oraz
zobowiazuje si¢ przedstawia¢ Udostepniajacemu nowe polisy najpézniej w dacie
wygasnigcia uprzednio przedstawionych polis, pod rygorem braku wstgpu na teren
Nieruchomosci i Budynku.”

Uzasadnieniem dla wprowadzenia powyzszego postanowienia jest fakt, ze w wykonaniu
decyzji Operator bedzie przebywal i podejmowal czynnosci na Nieruchomosci

Udostgpniajacego, co wiaze si¢ z ryzykiem wyrzadzenia szkody na mieniu (Udostepniajacego,
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wykonawecy lub kolejnych wlascicieli Nieruchomosci, w tym réwniez po uzyskaniu pozwolenia
na budowg, co mogloby dodatkowo ingerowaé w estetyke¢ budynku) lub na osobie (w
odniesieniu do os6b pracujacych na placu budowy, a nastepnie uzytkownikéw Budynku i
Nieruchomosci). Wartos¢ ubezpieczenia uzasadniona jest tym, ze ubezpieczenie OC tego
rodzaju dotyczy wszystkich przypadkéw szkod wyrzadzonych przez ubezpieczonego (na tej
oraz na wszystkich innych nieruchomosciach, na ktérych Operator podejmuje dzialania, jak
rowniez w odniesieniu do wszelkich innych aspektéw dzialalnosci Operatora), a do tego
szkoda ze strony Operatora moze by¢ potencjalnie duzych rozmiaréw z uwagi na wartogé prac
budowlanych oraz liczbe pracujacych na budowie oséb. Niezaleznie od tego, wymog
posiadania ubezpieczenia OC przez podmiot wykonujacy prace na cudzej nieruchomosci,
zwlaszcza gdy w gre wehodzi bezpieczeistwo ludzi, jest standardem na rynku.

»15. Operator ma obowigzek, pod rygorem braku wstepu na teren Nieruchomosci i
Budynku, niezwlocznego ustanowienia na rzecz Udostgpniajacego  kaucji
zabezpieczajacej w wysokosci 5.000 (pigé tysigcy) Euro poprzez wplat¢ powyzszej
kwoty lub jej rtéwnowartoéci w terminie 7 dni na rachunek bankowy wskazany przez
Udostepniajacego, na zabezpieczenie roszczen Udostgpniajacego wobec Operatora z
tytutu wyrzadzenia przez Operatora szkody oraz przywrécenia Nieruchomosci i
Budynku do stanu poprzedniego. Kaucja obowigzuje przez caly okres, w ktérym
Operator jest uprawniony do dostgpu do Nieruchomoéci lub Budynku. W przypadku
braku naprawienia szkody przez Operatora lub braku przywrécenia Nieruchomosci
lub Budynku do stanu poprzedniego, Udostepniajacy jest uprawniony do potracenia
odpowiedniej kwoty z kaucji. O potraceniu Udostegpniajacy jest zobowigzany
zawiadomi¢ Operatora. W razie dokonania potracenia, Operator ma obowigzek
uzupefnienia kaucji do pierwotnej wysokoéci w terminie 14 dni.”

Wprowadzenie powyzszego postanowienia ma na celu ustanowienie typowego na rynku
zabezpieczenia obowiazku wykonawcy prac na cudzej nieruchomosci polegajacego na
przywroceniu nieruchomosci do  stanu poprzedniego. Kaucja shluzy zabezpieczeniu
prawidlowosci rob6t na wypadek standardowych szkod wyrzadzonych na nieruchomosci lub
w budynku przez ich wykonawce lub braku przywrocenia stanu poprzedniego, w
przeciwieistwie do opisanego wczesniej ubezpieczenia OC, ktére stanowi zabezpieczenie w
razie zaistnienia zdarzenia ponadstandardowego (aczkolwick w dalszym ciagu potencjalnie
prawdopodobnego), np. wypadku lub szkody o rozleglych rozmiarach, niemozliwe] do
zaspokojenia z kwoty kaucji. Zaréwno wiec kaucja, jak i polisa OC s niezbednymi elementami
umowy dotyczacej dostepu do Nieruchomosci i Budynku. Jak zostalo wskazane w wyroku
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 25 kwietnia 2019 r., XVII AmT 18/17:
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8)

9)

10)

WW sytuagii wykonywania prac w budynku prsez. operatora, udostepniajacenmu nalegy si¢ adekwatna
ochrona w zwigzku z potencjalnymi szkodami na mieniu. Kaucja zabezpieczajgca jest
w tym wypadku odpowiednia. Kauga traktowana jest jako 3abespicczenie wykonania 3obowiqzania
i ods=kodowanie w razie jego niewykonania bad nienalesytego wykonania. Umowa kaugi nie ma sxesegdlnego
unormowania w kodeksie cywilnym. W doktrynie prawa cywilnego pryyjmuje si¢, 5e ustanawiajac kaug jedna
strona (diuznik, dajacy kaugie) prsenosi na wilasnosé drugiej sirony (wiersyciela, bioracego kandge) okreslong
iloié pieniedsy lub ryecsy zamiennych, jako 3abespieczente reczowe roszizen, ktdre mogq wyniknqé 3 istnienia
mi¢dzy stronami innego (podstawowego) stosunku prawnego, natomiast druga strona (biorqey kaug,
wiergyciel) zobowiqzuje sig swricic - po wygasnieciu podstawowego stosunku prawnego - I¢ samq tloi¢ pienigdgy
albo te sama iloié ryecsy tego samego gatunknu i tef samej jakosc, 3 tym jednak 3astrsezentent, 3¢ bedzie mogla
potracic 3 tego diugu swoje ewentualne ros3czenie wynikajace 3 podstawowego stosunku prawnego”.

,16. Operator przy korzystaniu z dostgpu ma obowigzek postgpowaé zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa, zasadami wspoélzycia spofecznego oraz z
poszanowaniem interes6w innych o0s6b przebywajacych na terenie Nieruchomosci i
Budynku, w tym spokoju mieszkancow Budynku.”

Uzasadnieniem dla powyzszej zmiany jest doprecyzowanie norm, do ktorych ma obowiazek
stosowaé si¢ Operator przy korzystaniu z dostepu.

Uzupetnienie § 3 ust. 4:

. Na zadanie Udostepniajacego, bez zbednej zwloki, nie p6zniej niz w terminie 7 dni od dnia
zgloszenia zadania, Operator jest zobowiazany udzieli¢ Udostepniajacemu informacji w
zakresie wykonywania uprawnien, 0 ktorych mowa
w § 2 ust. 1, oraz realizowania obowiazkéw okreslonych w decyzji. Ponadto, nie pozniej niz
na 7 dni przed kazdorazowym wykonaniem przez Operatora uprawnien wynikajacych
z niniejszej decyzji, Operator jest zobowigzany udzieli¢ Udostepniajacemu informacji
0 zamiarze i szczegétowym zakresie ich wykonania.”

Uzasadnieniem dla powyzszego uzupelnienia jest potrzeba posiadania przez Udostepniajacego
wiedzy o zakresie prac, ktore maja zosta¢ wykonane przez Operatora na Nieruchomosci 1w
Budynku bedacych wlasnoscig Udostepniajacego.

Uzupelnienie § 3 ust. 5:

,,Obowiazek przekazywania informacji, o ktorych mowa w ust. 4 powyzej, nie dotyczy tych
informacji, ktore  zostaly  juz uprzednio  przekazane Udostgpniajacemu,
pod warunkiem, ze ich tres¢ nie ulegla jakiejkolwiek zmianie.”

Uzupelnienie § 4:

,Operator przystapi do realizacji uprawnien, o ktorych mowa w § 2 ust. 1 pkt 11 2,

informujac Udostgpniajacego © terminie rozpoczecia korzystania z Instalacji na co
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najmniej 7 dni przed planowanym rozpoczeciem jej wykorzystania, z uwzglednieniem § 2
ust. 3a, 3b i 3¢ decyzji.”
Uzasadnieniem dla powyzszego uzupelnienia jest doprecyzowanie obowiazkéw Operatora.
11) Uzupetnienie § 5 ust. 1:
»W przypadku gdy Operator, w oparciu o tytul prawny, o ktérym mowa w § 2 ust. 1 pkt 1,
polaczy swoja sie¢ z Instalaca, w razie wystapienia awarii urzadzen Operatora
stuzacych polaczeniu jego sieci z Instalacjs w punkcie styku rozumianej jako stan
techniczny urzadzen w punkcie styku, uniemozliwiajacy lub powaznie ograniczajacy
swiadczenie  uslug  telekomunikacyjnych, Udostepniajacy  zapewni  Operatorowi
kazdorazowy niezwloczny dost¢p do Nieruchomosci, w tym do Budynku, w takim
zakresie, w jakim jest to niezbedne do usunigcia awarii, przy czym § 2 ust. 3 d stosuje si¢
odpowiednio.”

Uzasadnieniem dla powyzszego uzupelnienia jest doprecyzowanie obowiazkéw Operatora.

Zdaniem Aneo powyzsze zmiany winny zosta¢ uwzglednione w tresci decyzji ustalajacej warunki
dostepu, nie tylko dlatego, ze stanowig one realizacje przepisoéw Ustawy (w szczegolnosci w zakresie
uwzgledniania przeznaczenia budynku, jego stanu technicznego i estetycznego oraz zasady
proporcjonalnosci), ale i dlatego, ze w toku niniejszego postepowania pod uwage winien by¢ wziety
nie tylko interes Operatora, ale réwniez i interes drugiej strony, czyli Udostepniajacego, opisany
powyzej, co wynika z art. 7 k.p.a., ktéry stanowi, ze organy administracji publicznej przy zalatwianiu
sprawy majg na wzgledzie interes spoleczny i sluszny interes obywateli, oraz z art. 8 ust. 1 k.p.a.,
ktory naklada na organy administracji publicznej obowiazek kierowania sie m.in. zasadami

proporcjonalnosci i rownego traktowania.

W imieniu i na rzecz Aneo:

e D

Agnieszka ]esiébu-Rejmanowska, radca prawny

Zalacznik:

1) Pelnomocnictwo.




