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Stanowisko konsultacyjne
dotyczace projektu decyzji w sprawie
DHRT.WWM.6171.21.2018

Dzialajac w imieniu Yuniversal Podlaski sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku, przedktadam
nastepujace uwagi do projektu decyzji nr DHRT.WWM.6171.21.2018:

Po pierwsze, z projektu decyzji wynika, iz Operator prowadzil negocjacje
z Udostepniajacym, co do zawarcia umowy o udost¢pnienie nieruchomosci w celu wykonania
dodatkowej instalacji telekomunikacyjnej, obok instalacji juz wykonanej, natomiast nie wynika,
aby prowadzil negocjacje z wlascicielami tejze instalacji, co do mozliwo$ci wykorzystania przez
Operatora instalacji istniejacej w budynku.

Tymczasem w mysl art. 30 ust. 1 pkt 1 i pkt 3 lit. b) w zw. z art. 30 ust. la ustawy z dnia
7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ushug i sieci telekomunikacyjnych (dalej: ustawa), umozliwienie
wykonania instalacji telekomunikacyjnej w budynku nastepuje dopiero jesli istniejaca instalacja
telekomunikacyjna nie odpowiada zapotrzebowaniu przedsigbiorcy komunikacyjnego, ktéry to warunek
uznaje si¢ za spelniony m.in. w sytuacji, gdy wlasciciel instalacji telekomunikacyjnej budynku odmawia
dostepu do tej instalacji. Brak porozumienia z udostgpniajgcym nie stanowi wystarczajacej przestanki
do uzyskania przedmiotowej decyzji. skoro mozliwy jest dostep do instalacji istniejacej na podstawie
umowy zawartej z jej wlascicielem.

Skoro Operator mial potencjalng mozliwo$¢ uzyskania dostgpu do instalacji istniejacej, winien
byt przed zlozeniem wniosku o wydanie decyzji ustalajacej warunki dostgpu do nieruchomosci, podja¢
negocjacje z wiascicielami tejze instalacji. Takie dzialanie byloby zgodne przede wszystkim
z zasady proporcjonalnosci, bowiem byloby w najmniejszym stopniu ucigzliwe dla
Udostepniajacego i calego procesu budowlanego. W tym stanie rzeczy wydanie decyzji jest
przedwczesne.

Po drugie, projekt decyzji nie przewiduje obowigzku ani uzgodnienia, ani uzyskania zgody
projektanta projektu budowlanego zatwierdzonego decyzja o pozwoleniu na budowg, na wykonanie
instalacji przez Operatora, wedlug opracowanego przez Operatora projektu. Tymczasem wykonanie

takiej instalacji wymagaé moze zmiany projektu budowlanego, ktérej Udostgpniajacy samodzielnie
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dokona¢ nie moze, bowiem wymaga ona zgody ze strony projektanta (art. 2 ust.
112 ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych), zwlaszcza, ze moze prowadzi¢ do naruszenia
tzw. integralnosci projektu gléwnego (w zakresie wizualizacji klatek schodowych), co zgodnie z art. 49
Prawa autorskiego, stanowi zmiang projektu gléwnego wymagajaca zmiany autora projektu glownego.
Termin na uzgodnienie projektu z projektantem powinien by¢ nie krétszy niz termin na uzgodnienie
tegoz projektu z Udostepniajacym (§ 4 ust. 4 projektu decyzji). Ponadto, termin na uzgodnienie projektu
z Udostepniajgcym powinien rozpoczyna¢ swoj bieg dopiero po uzgodnieniu projektu infrastruktury z
projektantem projektu budowlanego zatwierdzonego pozwoleniem na budowe.

Po trzecie, wbrew twierdzeniu, iz ,, Prezes UKE w § 4 ust. 5 sentencji decyzji wskazal, ze
Operator jest zobowigzany do zastosowania si¢ do zgloszonych przez Udostgpniajgcego uwag,
wskazujgcych na istome odstgpstwo Projektu od projektu budowlanego zatwierdzonego decyzjg
o pozwoleniu na budowg”, § 4 ust. 5 projektu decyzji takiego postanowienia nie zawiera. Ponadto,
sentencja decyzji powinna wprost wskazywaé, iz wykonanie infrastruktury moze nastgpié
jedynie w przypadku, w ktérym jest to mozliwe bez istotnych odstgpstw od projektu
budowlanego, skutkujacych, w mysl art. 36a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, obowiazkiem
zmiany udzielonego pozwolenia na budowe.

Po czwarte, okreslony w § 4 ust. 6 projektu decyzji termin na przystapienie do prac jest
dalece niewystarczajacy. Udostepniajacy prowadzi sprzedaz lokali w przedmiotowym budynku,
w trybie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie prawa nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ktéra przewiduje m.in. prawo odstapienia od umowy w przypadku opoznienia
w zawarciu umowy przeniesienia wlasnosci lokalu; strony okreslaja terminy wykonania
poszczegdlnych etapow prac budowlanych, jak tez oddania lokalu do uzytkowania. Rozpoczecie prac
dopiero na miesigc przed oddaniem budynku do uzytkowania naraza Udostepniajacego na
opdznienie zaréwno oddania do uzytkowania poszczegolnych lokali, jak i zbycia ich wlasnosci —
w stosunku do terminéw wskazanych w tzw. umowach deweloperskich, co z kolei prowadzi¢ moze
do powstania szkody w majatku Udost¢pniajacego. Tym samym § 2 ust, 6 projektu decyzji powinien
zosta¢ zmieniony w ten sposob, iz termin na przystapienie do prac wynositby co najmniej 4-6 miesiecy
przed planowanym wystapieniem z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
Budynku.

Po piate, z tych samych wzgledéw jak powyzej, decyzja winna wyznaczaé Operatorowi
ostateczny termin na wykonanie infrastruktury (oraz przewidywaé sankcje za jego
niedotrzymanie) i przywroécenie budynku do stanu poprzedniego, jak tez z § 2 ust. 3 projektu
decyzji powinien zosta¢ usunigty zapis pozwalajacy na opéznienie w odbiorze Budynku w efekcie
wykonywania przedmiotowej infrastruktury.

Po széste, z uwagi na stopien zawansowania robot budowlanych prawdopodobnie jedynym
realnym sposobem wykonania infrastruktury telekomunikacyjnej bedzie utozenie jej natynkowo. Taki
sposob wykonania infrastruktury w sposéb istotny zaburza estetyke budynku, obnizajac jego wartosé

rynkowg, w tym wartos¢ poszczegélnych lokali i zmniejszajac krag potencjalnych ich nabywcow,



a takze — wobec odstepstwa od projektu przedstawianego nabywcom — skutkowa¢ bedzie roszczeniami
o obnizenie ceny poszczegdlnych lokali z uwagi na wadliwos¢ tzw. nieruchomosci wspolnej! Tym
samym, Operator powinien zosta¢ zobowigzany do zrekompensowania utraty wartosci budynku
(i poszczegdlnych lokali), ktory to obowigzek winien wynika¢ z sentencji decyzji.

Po siédme, pomiedzy sumg ubezpieczenia a wysokoscia kaucji, okre$lonymi
w§4ust.9 oraz § 5 ust. 5 projektu decyzji, wystepuje razgca dysproporcja. Skoro polisa
ubezpieczeniowa, do ktérej przedstawienia zobowigzany ma zosta¢ Operator, opiewa¢ ma na kwotg
150.000 z1, zas bedaca alternatywa kaucja ma wynies¢ jedynie odpowiednio: 4.000 zt i 1.000 zt, oznacza
to, iz pierwsza forma zabezpieczenia roszczen Udostgpniajacego daje ochrong odpowiednio 37,5 oraz
150 razy wigksza niz w drugim przypadku. Obydwa alternatywne sposoby zabezpieczenia powinny
w rownym stopniu chroni¢ interes udostgpniajacego.

Po 6sme, brak jest podstaw, aby sumy ubezpieczenia wskazane w § 4 ust. 9 oraz
§ 5 ust. 5 projektu decyzji byly identyczne, za$§ stanowigca alternatywe kaucja w jednym
przypadku byla czterokrotnie wyzsza niz w drugim. Wysokos¢ obydwu kaucji powinna zosta¢ ze
sobg zrownana.

Po dziewiate, przedmiotowa decyzja dotyczy¢ bedzie wykonania infrastruktury w budynku
wielorodzinnym. W tym stanie rzeczy okreSlone w projekcie decyzji kwoty zabezpieczenia
w zadnym wypadku nie chronig realnie intereséw Udostepniajacego. Nie sposob uznac. iz kwota
4 tys. zt — w przypadku kaucji — jest w stanie choéby w niewielkim stopniu pokry¢ ewentualny koszt
przywrocenia budynku do stanu poprzedniego (gdyby Operator tego nie uczynit), szczegolnie biorac
pod uwage fakt, iz wykonanie przedmiotowej infrastruktury wigza¢ si¢ bedzie z ingerencja
w wykonane juz $ciany i podlogi. Rowniez suma ubezpieczenia winna zosta¢ zwigkszona co najmniej
dwukrotnie.

Po dziesiate, § 4 ust. 12 projektu decyzji powinien zosta¢ zmieniony w ten sposob, iz
prowadzenie prac mozliwe bedzie dopiero po przedstawieniu Udost¢pniajgcemu dokumentu
ubezpieczenia, a nie samym fakcie zawarcia umowy ubezpieczenia.

Po jedenaste, 7-dniowe terminy na zwrot kaucji s3 zdecydowanie zbyt krotkie i nie
wystarczajace dla nalezytej oceny poprawnosci wykonania infrastruktury oraz zidentyfikowania
ewentualnych roszczen Udostgpniajacego (zaréwno co do faktu jak i wysokosci).

Bioragc powyisze pod rozwage, wnosze o uwzglednienie przedstawionych zastrzezen.
Pozostajemy tez w dyspozycji w przypadku koniecznosci rozwinigcia lub udokumentowania faktow
powolanych w ramach poszczegolnych zastrzezen i prosimy w tym zakresie wskazywac na okolicznosci
wymagajace uzupelnienia.

Z powazaniem
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