KANCELARIA RADCY PRAWNEGO MACIEJ WARBINSKI

Listem poleconym na adres UKE.

Krakow, 27 sierpnia 2018 r.

Prezes
Urzedu Komunikacji Elektronicznej
Urzad Komunikacji Elektronicznej

ul. Gietdowa 7/9, 01-211 Warszawa

Znak: DHRT.WWM.6171.136.2017.4

Operator:
ISTS Sp. z 0.0.
adres: ul. Bociana 4A/68A, 31-231 Krakéw

Udostepniajacy:

1) Paulina Wojciak

2) Jacek Wojciak

prowadzacy dziatalnosé gospodarcza w ramach
spotki cywilnej pod firmg "SZCZUREK-WOJCIAK"
Zarzagdzanie Nieruchomosciami Paulina i Jacek
Wojciak spoétka cywilna

adres: Lednica Gérna 159, 32-020 Wieliczka
reprezentowani przez petnomocnika

radce prawnego Macieja Warbinskiego

ul. Prof. M. Bobrzynskiego 37/9, 30-348 Krakow

STANOWISKO KONSULTACYJNE UDOSTEPNIAJACEGO
dotyczace projektu decyzji w sprawie DHRT.WWM.6171.136.2017

W imieniu Udostgpniajacego, w nawigzaniu do zawiadomienia Prezesa Urzedu
Komunikacji Elektronicznej z dnia 31 lipca 2018 r. o rozpoczeciu postepowania
konsultacyjnego, doreczonego w dniu 8 sierpnia 2018 ., wnosze o umorzenie postepowania
w przedmiocie wydania decyzji ustalajacej warunki dostepu nieruchomosci przy ul. Bolestawa
Orlinskiego 8 w Krakowie (dalej jako »,Nieruchomos$¢”), w tym do budynku posadowionego na
tej nieruchomosci (dalej jako ,Budynek”), w celu zapewnienia telekomunikacji w Budynku,
ewentualnie wnosze o wydanie decyzji z uwzglednieniem uwag przedstawionych w niniejszym
pismie.
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UZASADNIENIE

Na wstepie Udostepniajacy w catosci podtrzymuje stanowisko wyrazone we wczesniejszej
korespondenciji, a to przede wszystkim w pismach z dnia 8 wrzesnia 2017 r. oraz 26 lipca 2018
roku.

Na uwzglednienie zastuguje wniosek o umorzenie postepowania, a osoby wskazane w
projekcie decyzji jako ,Udostepniajacy” nie sg ,zarzadca” nieruchomosci w rozumieniu
powotanej w tresci projektu decyzji ustawy. Ewentualna decyzja o tresci jak to przedstawiono
w opublikowanym projekcie bedzie niewazna, bowiem skierowana jest do btednego adresata.

s Z tresci projektu decyzji jak i z przebiegu postepowania wynika, iz Urzad nie rozréznia
migdzy reprezentantem utomnej osoby prawne; jakg jest wspdlnota mieszkaniowa a sama
wspodlnota. Panstwo Paulina i Jacek Wojciak, prowadzacy przedsigbiorstwo w formie spotki
cywilnej sg niewatpliwie reprezentantem Wspolnoty Mieszkaniowej Orlinskiego 8 w Krakowie,
bowiem petnig, na podstawie zawarte; umowy (powotanej w uzasadnieniu projektu) oraz
zgodnie z art. 18 ustawy o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. 2018 poz. 716), funkcje
-Zarzadu® to jest reprezentanta Wspolnoty. Powyzsze nie zmienia faktu, iz osobg ktdra moze
by¢ traktowana ewentualnie jako ,zarzadca” nieruchomosci dia ktérej Sad Rejonowy dla
Krakowa Podgdrza prowadzi ksiege wieczysta o nr KR1P/00483079/8 pozostaje Wspolnota.

Rozréznienie miedzy podmiotem (tu Wspélnota) a jego reprezentantem — w tym przypadku
Wspolnikami ma réwniez donioste znaczenie praktyczne. Nalezy podkreéli¢, iz zmiana
zarzadu Wspolnoty moze nastapi¢ w kazdym czasie. Warto aby autor projektu decyzji
przemyslat konsekwencje tego stanu rzeczy dla prawidtowego przebiegu niniejszego
postgpowania. Celowe jest postawienie pytania czy w razie odwotania Wspélnikéw z funkcji
zarzadu Wspolnoty decyzja straci moc, dalej czy doreczenia przewidziane w tresci decyzji
Operator miatby przesyta¢ woéwczas do Wspélnoty czy do Wspélnikéw — pomimo faktu, iz
przestali oni prowadzi¢ sprawy zwigzane z zarzadzaniem przedmiotowa nieruchomoscig?
Powyzsze prowadzi do wniosku, iz decyzja nie tylko bedzie wadliwa pod wzgledem prawnym
ale rowniez niewykonalna.

Ponadto z tresci projektu decyzji wynika, iz Urzad nie zapoznat sie z danymi ujawnionymi w
Dziale Il (Wiasnos¢) ksiegi wieczystej powotanej w poprzednim akapicie. Zgodnie ze
wskazanymi danymi wspotwiascicielem przedmiotowej nieruchomosci. obok wtascicieli lokali
nalezacych do Wspdlnoty, jest spotka Budimex Nieruchomosci sp. z 0.0. Z niezrozumiatych
przyczyn drugi wspotwiasciciel jest konsekwentnie pomijany w niniejszym postepowaniu.
Oczywiste jest, ze udziat w postepowaniu, z ktérym wigze sie istotne ograniczenie w
rozporzadzaniu Nieruchomos$cig stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad. W tym
stanie rzeczy adresatem postepowania muszg by¢ wszyscy wspétwiasciciele Nieruchomosai,

W ocenie reprezentowanej Strony nawet krotki namyst nad treécig decyzji prowadzi do
wniosku, iz nie bedzie ona odpowiada¢ obowigzujgcemu prawu. Decyzja o proponowane;j
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tresci bedzie niewazna i nieskuteczna wobec faktycznych wspétwtascicieli oraz zarzadcy
Nieruchomosci, to jest oséb, ktére przy prawidtowym prowadzeniu postepowania powinny by¢
adresatem decyzji a wczesniej uczestnikiem postepowania.

2, Reprezentowana Strona podtrzymuje rowniez zarzut, iz przed wszczeciem
postepowania nie doszto do inicjacji negocjacii zgodnie z art. 21 ustawy o wspieraniu rozwoju
ustug (...). Z uzasadnienia projektu wynika, iz do wspdtwiadceiciela ujawnionego w ksiedze
wieczystej — Budimex Nieruchomosci Sp. Z 0.0. nie skierowano zadnego zawiadomienia.
Zatem postepowanie pozbawione jest podstawy prawnej. Nadto wbrew twierdzeniu
zawartemu w uzasadnieniu decyzji do takiego samego wniosku prowadzi pominiecie Pana
Jacka Wojciaka na wczesniejszych etapach postepowania. Jakkolwiek uznanie Pana J.
Szczurka za ,Udostepniajacego” zgodnie z pkt. 1 niniejszego pisma budzi powazne
zastrzezenia, to o ile Prezes UKE przyznat taki przymiot Wspolnikowi to konsekwentnie cate
postgpowanie oraz czynnosci jakie winny poprzedzaé wszczecie postepowania nalezato
dokonaé przy udziale Pana Wojciak. Niezrozumiate jest uznanie w lecie 2018 r., iz
dodatkowym uczestnikiem postepowania winien by¢ Pan J. Wojciak a roéwnoczesnie
twierdzenie, ze oswiadczenia kierowane wczesnie] wobec Pani Pauliny Wojciak sg skuteczne
wobec Pana Jacka.

Strona podtrzymuje rowniez zarzut, iz w ogole WSZCzgeie niniejszego postepowania nie byto
uzasadnione. Przyczyng postepowania jest brak mozliwosci wypowiedzenia sie przez
wiascicieli lokali we WspéInocie.

3. Niezaleznie od powyzszych zarzutéw podtrzymuje wczesniejsze zastrzezenia do
poszczegolnych punktow projektu decyzji. Na wypadek dalszego nieosiagniecia przez
Operatora i Udostepniajacego porozumienia oraz nieuwzglednienia wniosku o umorzenie
postgpowania, wnosze o uwzglednienie w projekcie decyzji udostepnionym do konsultacii
nastepujacych uwag:

1) Odnosnie § 4 ust. 11 projektu decyzji Udostepniajacy wnosi aby przewidziana w tym
zapisie kaucja nalezytego wykonania prac, o ktérych mowa w § 2 ust. 1 pkt 1 projektu
decyzji wynosita 10.000 zt (stownie dziesieé tysigcy ztotych). Przewidziana w projekcie
kwota 4.000,00 zt (stownie cztery tysiace ztotych) nie jest adekwatna do skali prac, o
ktorych mowa w § 2 ust. 1 pkt 1 projektu decyzji. Jest faktem notoryjnie znanym
ogromny wzrost kosztow wykonawstwa robot budowlanych. Upieranie sie przez Urzad
przy tej samej stawce przez okres dwéch lat pozbawia kaucje jej funkcji
zabezpieczajgcej. Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze Budynek jest obiektem
stosunkowo nowym, pozostajacym w okresie gwarancji prawidtowego wykonania.
Ingerencja Operatora w zwigzku z pracami, o ktérych mowa w § 2 ust. 1 pkt 1 moze
wigzac sie z naruszeniem warunkdéw gwarancji wykonania Budynku. Z tego wzgledu
ewentualne nienalezyte wykonanie prac Operatora winno zostaé zabezpieczone
kaucja odzwierciedlajacg realia rynkowe zwigzane z ryzykiem ewentualnej szkody. W
przypadku Budynku, kwota 4.000 zt jest zbyt niska dla uzyskania celéw kauciji.
Adekwatna w tym zakresie jest w tym momencie kwota 10.000 zt Nalezy przy tym
zwrdci¢ uwage, ze biorgc pod uwage masowy charakter dziatalnosci Operatora roznica
W wysokosci kaucji wskazanej w niniejszym pismie w stosunku do wysokosci
proponowanej w projekcie decyzji nie powinna stanowié dla Operatora nadmiernego
obciazenia.
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2) Na Operatora winien zostaé natozony obowiazek uzyskania samodzielnego i
opomiarowanego dostepu do mediéw. Zapis § 2 ust. 12 pkt 2 projektu decyzji
wskazujgcy, ze Operator winien Udostepniajacemu zwrécic wydatki zwigzane z
wykonywaniem przez Operatora uprawnien jest niewystarczajacy. W praktyce bowiem
wyznaczenie ilosci zuzytych przez Operatora mediéw — bez instalacji samodzielnych i
opomiarowanych licznikéw — moze okazaé si¢ niemozliwe. Zarazem brak jest podstaw
aby to Udostepniajacy czy tez Wspdinota miaty zapewni¢ Operatorowi odrebnie
opomiarowany dostep do medidw.

3) Z niezrozumiatych przyczyn w § 3 ust. 2 i 3 natozono na Udostepniajacego obowigzek
informowania o naruszeniu infrastruktury, Udostepniajacy moze nie posiadac takiej
wiedzy, a zaden przepis ustawy nie stanowi o obowigzku pieczy nad majgtkiem
Operatora. To operator winien odpowiednio chronié swojg infrastrukture oraz
urzgdzenia innych operatoréw telekomunikacyjnych dziatajagcych na obszarze
Nieruchomosci.

4) §3ust 1,213 projektu decyzji s3 nieprecyzyjne a ponadto jak wyzej wskazano, brak
jest podstaw aby w trybie ustawy o wspieraniu rozwoju ustug i sieci naktadaé
dodatkowe obowigzki na wtascicieli lub zarzadce nieruchomosci, w szczegolnosci tak
ogolne jak ,obowigzek wspotdziatania®.

5) §4ust. 2i3, natozenie na Udostepniajacego obowigzkéw, o ktdérych mowa w § 4 ust.
2 i 3 jest bezpodstawne. Operator moze otrzymaé projekty ztozone we wiasciwych
organach administracji budowlanej, nie ma podstaw aby Udostepniajacy starat sie o
jakie$ dokumenty na rzecz Operatora ani tez dodatkowo udostepniat Budynek.

Ponadto cze$¢ dokumentacji moze stanowié przedmiot ochrony tajemnicg
przedsiebiorstwa stron trzecich, w szczegélnosci innych operatorow. Tres¢ decyzji
wymusza naruszenie praw 0sob trzecich.

6) W Swietle § 4 ust. 5 projektu decyzji nie przewiduje sie trybu odwotawczego co do
projektu przygotowanego przez Operatora. Whasciwie jesli Operator nie uwzgledni
zarzutéw wobec projektu to nie ma to zadnego znaczenia dia przebiegu prac. Jest to
nadmierna i w zaden sposéb nieuzasadniona ingerencja w prywatna witasnosé.

7) § 2 pkt. 5 projektu decyzji powinien zostac rozwiniety poprzez natozenie na Operatora
obowigzku przekazania odpowiednich certyfikatéw na rzecz Udostepniajacego.

8) W zakresie § 6 projektu decyzji Udostepniajacy podnosi, ze obowiagzujace przepisy nie
naktadajg zadnego dodatkowego obowiazku na Udostepniajacego - brak jest podstaw
do nakfadania nakazu zachowania poufnosci. Nadto nalezy zaznaczy¢, iz whasciciele
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lokali lub Wspoélnota beda musieli udostepnia¢ dokumentacje wykonawcom prac
budowlanych, nakaz uzyskania zgody Operatora na takie czynnosci stanowi rowniez
ingerencje w prawo wtasnosci.

Co wazne, w przedmiotowej nieruchomosci dziatajg juz czterej inni operatorzy
telekomunikacyjni. W tej sytuacji prawdopodobny jest konflikt w przebiegu
poszczegdinych instalacji. Dochowanie poufnosci bedzie niemozliwe bowiem
konieczne jest poinformowanie pozostatych uzytkownikéw Nieruchomosci. w tym
innych operatoréw, o planowanych pracach. Utajnienie prac Whnioskodawcy prowadzi¢
bedzie to ryzyka uszkodzenia sieci juz znajdujacych sie na Nieruchomosci.

9) W odniesieniu do § 7 ust. 2 projektu decyzji Udostepniajacy podnosi, ze nie moze
prowadzi¢ dyzuréw przy instalacji Operatora nieodptatnie. Nakaz niezwltocznego
informowania o awarii jest niemozliwy do wykonania, ponadto nie jest uzasadniony,
bowiem w razie awarii Operator niewatpliwie uzyska wiedze od abonentow.

Z wyzej wskazanych wzgleddw decyzja o tresci przedstawionej w projekcie nie moze zostac
wydana. Brak uwzglednienia powyzszych uwag spowoduje pojawienie sie w obrocie decyzji w
sposob oczywisty wadliwe;.

W‘,irV'éniL,L‘ Udostepniajacego

[{ ; A ~—
Maciej Warbinski radca prawny
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