Bialystok, 21.06.2018 r.
Apartamenty Jagiellonskie sp. z o. o.
ul. Przedzalniana 6H lok. 105, 15 - 688 Bialystok

Prezes Urz¢du Komunikacji Elektronicznej
ul. Gieldowa 7/9
01- 211 Warszawa

Stanowisko konsultacyjne Udost¢pniajacego dotyczace projektu decyzji w sprawie
DHRT.WWM.6171.20.2018.10

Dzialajac w imieniu Apartamenty Jagiellonskie z siedzibg w Bialymstoku (dalej jako:
Udostgpniajacy) w zwiazku z wszczetym w dniu 25 maja 2018 r. postgpowaniem
konsultacyjnym dotyczacym projektu decyzji w sprawie DHRT.WWM.6171.27.2018., tj.
projektu decyzji Prezesa UKE w sprawie ustalenia warunkéw dostgpu do nieruchomosci
stanowigcej whasno$¢ Udostepniajacego dla Euronet Norbert Saniewski Sp. J., zglaszam
nast¢gpujace uwagi do udostgpnionego projektu decyzji:

1) uwagi odnoS$nie § 4 ust. 5 projektu decyzji

Udostepniajacy wnosi o dodanie do par. 4 ust. 5 decyzji zdania w nastgpujgcym
brzmieniu: ,,Do czasu uwzglednienia w projekcie zgloszonych uwag dotyczgcych naruszenia
powszechnie obowigzujgcych przepisow, uniemozliwienia korzystania z Nieruchomosci i z
Budynku, a takze mozliwosci utraty udzielonych gwarancji na Budynek, Operator nie moze
rozpoczqgc prac, o ktorvch mowa w par. 2 ust. 1 pkt 1-2."

W sposob nieuprawniony pozostawiono Operatorowi decyzje¢ o uznaniu lub odrzuceniu
zgloszonych uwag do projektu przez Udostgpniajacego. W ocenie Udost¢pniajgcego w
przypadku gdy mialoby dojs¢ do naruszenia powszechnie obowiazujacych przepisow,
uniemozliwienia korzystania z Nieruchomosci i z Budynku, a takze mozliwosci utraty
udzielonych gwarancji na Budynek, Operator nie powinien posiada¢ uprawnienia do
wykonania infrastruktury bo jednostronnie uznal uwagi do projektu za nieuzasadnione.

2) uwagi odnosnie § 4 ust. 6 projektu decyzji

Zgodnie z § 4 ust. 6 projektu decyzji, Operator ma prawo przystgpi¢ do prac zwigzanych z
wykonaniem instalacji telekomunikacyjnych w budynkach nie pézniej niz na miesigc przed
planowanym wystapieniem przez Udostgpniajgcego z wnioskiem o wydanie decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Zaproponowany termin rozpoczgcia prac w budynkach
jest calkowicie nieadekwatny do rodzaju i specyfiki inwestycji prowadzonej przez
Udostepniajacego. W ramach inwestycji budowlanej realizowanej przez Udostgpniajacego
powstaja 3 wielolokalowe budynki mieszkalne. Prace budowlane prowadzone sa zgodnie ze
$cisle okreslonym harmonogramem rob6t ustalonym w umowie z generalnym wykonawca.
Sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach odbywa si¢ na postawie przepisow Ustawa z dnia



16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego i jest skorelowana z harmonogramem prac okreslonym w umowie o roboty
budowlane. W kazdej umowie z nabywca lokalu mieszkalnego, Udostepniajgcy zobowigzuje
si¢ do realizacji poszczegblnych etapow inwestycji zgodnie 2z przygotowanym
harmonogramem prac, co gwarantuje prawidlowy przebieg calego procesu budowlanego.
Zaroéwno Udostgpniajgcy, jak rowniez inne podmioty prowadzace dziatalnos¢ deweloperska,
na miesigc przed wystapieniem z wnioskiem o pozwolenia na uzytkowanie budynku nie
prowadzg zadnych prac budowlanych w obregbie budynku jak rowniez poszczegolnych lokali.
Ostanie tygodnie realizacji inwestycji deweloperskiej obejmuja zakonczenie wszelkich prac,
drobne poprawki i prace porzadkowe oraz prace zwigzane z zagospodarowaniem terenu
wokot budynku. Na miesigc przed oddaniem budynku do uzytku zakonczone beda wszelkie
prace stricte budowlane, wylane zostana posadzki w poszczegdlnych mieszkaniach,
zakonczone zostang wszelkie prace instalacyjne, ulozone i wykonczone zostang podlogi w
czgsciach wspdlnych, sciany w budynkach zostang ostatecznie wykonczone, ukofczone
zostang wszelkie prace zwigzane z instalacja znajdujaca si¢ w budynku. Rozpoczecie przez
Operatora prac budowlanych zwigzanych z wykonaniem okablowania z kabli
swiattowodowych wraz z osprzgtem oraz wykonanie kanalizacji telekomunikacyjnej,
uniemozliwi Udostgpniajgcemu terminowe zakonczenie inwestycji budowlanej i narazi go na
konsekwencje zwigzane z powstalym opdznieniem. Ustanowienie w decyzji tak krotkiego
terminu rozpoczecia prac naraza Udostgpniajacego na szkodeg, gdyz moze to spowodowac, iz
nie bedzie on w stanie odda¢ mieszkan do uzytku w czasie ustalonym zgodnie z
harmonogramem prac oraz umowami zawartymi z klientami. Realny termin, w ktérym
Operator moze bez szkody dla Udostgpniajacego rozpoczaé prace, nie moze by¢ krotszy niz 6
miesigcy przed planowanym oddaniem budynku do uzytkowania. Wobec powyzszego wnoszg
o wprowadzenie takiej zmiany do projektu decyzji w brzmieniu:

. Operator przystgpi do prac, o ktorych mowa w § 2 ust. 1 pkt 1-2, po uzgodnieniu
Projektu, w terminie uzgodnionym z Udostgpniajgcym. Operator moze przystgpi¢ do prac, o
ktorych mowa w § 2ust. 1 pkt | nie pozniej niz na 6 (szes¢) miesigcy przed planowanym
wystgpieniem przez Udostgpniajgcego z wnioskiem o wydanie pozwolenia na uzytkowanie
Budynku”

3) uwagi odnosnie § 2 ust. 3 projektu decyzji

Majac na uwadze argumentacj¢ podniesiong w ust) 2 wnosz¢ o zmiang brzmienia § 2 ust.
3 projektu decyzji poprzez wykreslenie zdania: ..(...) i nie opézniaé odbioru Budynku, w
stopniu wyzszym anizeli jest to konieczne dla prawidlowej, zgodnej z tresciq decyzji realizacji
uprawnien, o ktérych mowaw § 2 ust. 1 (...)".

4) brak okreslonego terminu na zakonczenia prac przez Operatora
W projekcie decyzji Organ nie okreslil terminu na zakonczenie prac przez Operatora oraz

przywrocenia budynku do stanu poprzedniego. Z punktu widzenia interesow
Udostepniajgcego wyznaczenie Operatorowi terminu na realizacj¢ zapisow decyzji jest



jednym z najbardziej kluczowych elementéw decyzji. Ochrona interesu prawnego
Udostgpniajgcego wymaga, aby w decyzji okreslony zostal termin, w ktérym Operator
zobowigzany bedzie do zakonczenia wszelkich prac i przywrocenia stanu poprzedniego
nieruchomosci. Koncowy termin zakonczenia prac umozliwi Udostepniajgcemu
skalkulowanie ewentualnego opozZnienia w oddaniu budynku do uzytku oraz korekte
harmonogramu robot, jak réwniez bedzie stanowil element mobilizujacy dla Operatora.
Proponowany przez Udostgpniajacego termin na zakonczenia wszelkich prac przez Operatora
oraz przywrocenie stanu poprzedniego budynku to 14 dni. Wobec powyzszego wnosze o
wprowadzenie takiej zmiany do projektu decyzji w brzmieniu:

» Operator zobowiqzuje si¢ do zakonczenia wszelkich prac i przywrécenia stanu
pierwotnego Budynku w terminie 14 dni od dnia ich rozpoczecia™.

5) brak konsekwencji za przekroczenie terminu zakonczenia prac

Oczywistym rezultatem wprowadzenia do umowy terminu zakonczenia wykonywania
prac przez Operatora jest rowniez wprowadzenie zapisow dotyczacych konsekwencji
zwigzanych z przekroczeniem przez niego tegoz terminu. Udostgpniajagcy wnosi, aby w
decyzji umiesci¢ zapis zgodnie z ktérym, w przypadku przekroczenia terminu zakonczenia
prac przez Operatora (zaproponowanym w ust. 2 niniejszego pisma), Udostepniajgcy bedzie
upowazniony do zatrzymania kaucji zabezpieczajgcej nalezyte wykonanie prac (w wysokosci
okreslonej zgodnie z ust. 4 niniejszego pisma), badz skorzystania z innego zabezpieczenia
finansowego, w szczegodlnosci z ustanowionej gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej.
Wobec powyzszego wnoszg¢ o wprowadzenie takiej zmiany do projektu decyzji w brzmieniu:

W przypadku przekroczenia terminu wykonania prac okreslonego w decyzji,
Udostepniajqcy upowazniony jest do zatrzymania wplaconej kaucji zabezpieczajgcej bqgdz
zqgdania  wyplaty srodkow z z  ustanowionej przez  Operatora  gwarancji
bankowej/ubezpieczeniowej .

6) uwagi odnosnie § 4 ust. 9 projektu decyzji

Jako warunek (zabezpieczenie) przystapienia przez Operatora do realizacji zapisow
decyzji zobowigzany jest on do zawarcia i posiadania umowy ubezpieczenia na kwotg
150.000,00 zl oraz wplacenia na rzecz Udost¢pniajgcego kaucji zabezpieczajacej w kwocie
4.000,00 zt. Wskazuje ze zaproponowana kwota kaucji, jest absolutnie niedopuszczalna i nie
stanowi zadnego zabezpieczenia dla Udostepniajacego. Laczny koszt wybudowania budynku
w ramach prowadzonej inwestycji przekracza¢ bedzie kwote 31.000.000,00 zl. Operator w
celu realizacji zapisow decyzji, w tym wykonania instalacji teletechnicznej na budynku
ingerowal bedzie w dotychczas wykonane prace, w szczeg6lnosci w obrgbie podiog i scian,
ktore najprawdopodobniej bedg juz gotowe do odbioru w momencie rozpoczgcie prac przez
Operatora. Zabezpieczenie w proponowanej wysokosci mogloby czyni¢ zados¢ ewentualnym
nieprawidlowosciom w przypadku, gdyby prace mialy dotyczy¢ domu jednorodzinnego albo
innej niewielkiej inwestycji, nie zas w przypadku inwestycji Udostgpniajgcego. Zasadne jest,



aby Udostgpniajagcy otrzymal realne zabezpieczenie, ktore w sposob rzeczywisty bedzie
chroni¢ jego interesy oraz umozliwi przywrécenie stanu poprzedniego budynku w przypadku
gdyby Operator nie zakonczyl wykonywania prac badz wykonal je nieprawidlowo.
Zabezpieczeniem adekwatnym do rodzaju inwestycji moze by¢ kaucja gotéwkowa w kwocie
nie nizsza niz 250 000,00 zi. Udostepniajacy dopuszcza réwniez mozliwoséci ustanowienia
zabezpieczenia w postaci bezwarunkowej gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej na
kwote 250.000,00 zi, platnej na pierwsze zadanie Udost¢pniajacego, wystawionej wedlug
wzoru zaakceptowanego przez Udostepniajgcego.

Udostegpniajacy wnosi rowniez o podwyzszenie wysokosci kwoty ubezpieczenia za
szkody osobowe i rzeczowe z tytulu prowadzonej dziatalnosci, ktore musi posiada¢ Operator,
do kwoty 400.000,00 z. Ubezpieczenie tej wysokosci stanowi¢ bedzie realne zabezpieczenia
ewentualnych roszczen Udostepniajgcego.

7) uwagi odnos$nie § 4 ust. 12 projektu decyzji
Udoste¢pniajacy wnosi o0 zmiang par. 4 ust. 12 i nadanie mu nast¢pujgcego brzemienia:

"Do czasu wykonania obowigzku, o ktérym mowa w ust. 9 i 10, Operator nie moze rozpoczg¢
prac, o ktorych mowa w par. 2 ust. I pkt 1-2."

W ocenie Udostgpniajagcego Operator powinien przedstawi¢ stosowne dokumenty
potwierdzajace wywigzanie si¢ z obowigzku okreslonego w par. 4 ust. 9 projektu decyzji.
Obecne brzmienie nie zabezpiecza w sposob dostateczny stusznych interesow
Udostgpniajacego poniewaz nie pozostawia w jego rekach zadnej formy wplywu na Operatora
w celu wywigzania si¢ z powyzszego obowiazku i rodzi obawy czy bedzie on wykonany.

8) uwagi odnos$nie § 5 ust. 5 projektu decyzji

Analogiczne uwagi odnosnie wysokosci ustanowionych zabezpieczen Udostepniajacy
zglasza w zakresie wykonywanie przez Operatora prac okreslonych w § 5 ust. 1 projektu
decyzji. Kaucja zabezpieczajaca w wysokosci 1.000,00 zt za kazdy budynek nie stanowi
realnego zabezpieczenia ewentualnych roszczen Udostgpniajacego wobec Operatora.
Udostepniajacy wnosi o podwyzszenie wysokosci kaucji do kwoty 50.000,00 zt za kazdy
budynek oraz podwyzszenia wysokosci minimalnego ubezpieczenia, ktore musi posiadac
Operator do kwoty 400.000,00 zi.
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