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Katowice, dnia 30 sierpnia 2018 r.

Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej
Urzad Komunikacji Elektronicznej w Warszawie
ul. Gietdowa 7/9

01-211 Warszawa

Whnioskodawca: SKYNET spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie, adres siedziby: ul. Cztuchowska 66, 01-360
Warszawa

Uczestnik postepowania: KREATOR DOM IMMOBILIEN spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spétka komandytowa z siedzibg
w Warszawie, adres siedziby: ul. Fortuny 9, 01-339 Warszawa

Znak sprawy: DHRT.WWM.6171.151.2017

STANOWISKO KONSULTACYJNE UCZESTNIKA POSTEPOWANIA

dotyczace projektu decyzji w sprawie warunkéw zapewnienia dostepu dla SKYNET sp.
z 0.0. do nieruchomosci potozonej w Babicach Nowych

Dziatajgc w imieniu uczestnika postepowania, niniejszym przedstawiam stanowisko
uczestnika postepowania odnoszace sie do warunkow zapewnienia dostepu dla
wnioskodawcy do nieruchomosci potozonych w Babicach Nowych i posadowionych na nich/
wznoszonych na nich budynkéw w celu zapewnienia telekomunikacji w budynkach przez
wnioskodawce, opublikowanych na stronie internetowej tut. Urzedu w dniu 1 sierpnia 2018
E

W pierwszej kolejnosci nadmienic trzeba, ze projekt decyzji dotyczy:

1. nieruchomosci pofozonej w Babicach Nowych przy ul. Ogrodniczej, obejmujacej
dziatki ewidencyjne o numerach 269 i 104/24, obreb 0021 Babice Nowe, dla ktorej
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Sad Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta
o numerze WA1P/00051349/7;

2. nieruchomosci potozonej w Babicach Nowych przy ul. Ogrodniczej, obejmujacej
dziatke ewidencyjna o numerze 98/9, obreb 0021 Babice Nowe, dla ktorej Sad
Rejonowy w Pruszkowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczystg o
numerze WA1P/00116185/3, ktéra to nieruchomos$¢ stanowi wspétwiasnosc
uczestnika postepowania i Ewy Kazori Dgbkowskiej.

I.  Nieruchomosé¢ sktadajaca sie z dziatek o numerach 269 i 104/24

Nieruchomos¢ opisana powyzej w punkcie 1 zostata w projekcie decyzji nazwana
,Nieruchomoscia”, a zbudowane na niej i bedace w trakcie budowy budynki zostaty
nazwane ,Budynkami”. Zauwazy¢ trzeba, ze na Nieruchomosci uczestnik postgpowania
realizuje inwestycje budowlang w czterech etapach, z czego etap Ill i IV s3 dopiero
projektowane, etap Il jest w trakcie budowy, zas etap | zostat juz catkowicie ukoriczony.

1. Zakoriczenie budowy | etapu inwestycji

W tym miejscu podkreélenia wymaga, ze nie polegaja na prawdzie twierdzenia tut. Organu
wyrazone na str. 10 projektu decyzji co do tego, ze co do Budynkéw nie zostaty wydane
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, albowiem taka decyzja zostata wydana co do etapu I.
Z uwagi na powyzsze aktualnie rozpoczyna sie przenoszenie wtasnosci lokali zbudowanych w
ramach etapu | na kupujacych, zas uczestnik postepowania nie jest juz podmiotem
legitymowanym do zapewnienia wnioskodawcy dostepu do tej czesci Budynkow, ktorych
dotyczy decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie.

Dowéd: - decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego Warszawski Zachodni nr
352/18 z dnia 3 sierpnia 2018 r.

Znamiennym zatem pozostaje, ze projektowana decyzja zostata wydana w oparciu

o nieaktualny stan faktyczny, a z jej zakresu powinna zosta¢ wyeliminowana ta czesc
Budynkow, ktéra dotyczy zrealizowanego (tj. zakoriczonego) przez uczestnika postepowania
etapu | — w tym zakresie postepowanie powinno zosta¢ umorzone, gdyz uczestnik
postepowania w stosunku do tych Budynkdéw nie jest juz podmiotem, o ktorym mowa w art.
30 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (tj. z dnia 13 pazdziernika 2017 r., Dz.U. z 2017 r. poz. 2062) i nie
posiada instrumentéw prawnych, ktérymi mogtby sie postuzy¢ w celu zapewnienia
wnioskodawcy dostepu do tych nieruchomosci. Jednoczesnie decyzja dotyczaca dostepu do
tej czesci Budynkéw nie moze zosta¢ wydana na podstawie przepisu art. 30 ust. 1b tej
ustawy, gdyz nie sg to juz budynki w trakcie budowy.
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2. Bezzasadnoé¢ nakazania udostepnienia obiektéw, ktére nie s3 budynkiem
W rozumieniu Prawa budowlanego, a takze nakazania udostepnienia ekspektatywy
budynkow

Nastepnie trzeba wskazaé, ze udostepnienie Budynkéw na podstawie przepisu art. 30 ust. 1b
ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (tj. z
dnia 13 pazdziernika 2017 r., Dz.U. z 2017 r. poz. 2062) moze dotyczyc tylko tych budynkéw,
ktérych budowa zostata juz rozpoczeta. W projektowanej decyzji powinno zostac zatem
doktadnie okreélone to, ktérych doktadnie budynkéw decyzja dotyczy — nie jest zas
prawidtowym — w $wietle omawianej regulacji — wydanie decyzji niekonkretnej bez
okreslenia tego, ktére budynki s3 w budowie na dzien wydania decyzji i ktérych budynkow
decyzja ta ma dotyczyé. Decyzja nie moze za$ swoim zakresem przedmiotowym obejmowac
budynkéw, ktére co prawda maja zosta¢ wybudowane w etapach II-1V, a ktore sg dopiero
zamierzeniem budowlanym.

Jak juz byta mowa wyzej, analizowany przepis stanowi o tym, ze obowiazek, o ktérym mowa
w ust. 1 art. 30, jest niezalezny od tego, czy budynek zostat ukoriczony i czy rozpoczeto jego
uzytkowanie. Obowiazek udostepnienia, o ktérym mowa w tym przepisie, moze dotyczyc
tylko i wytacznie budynkéw. Tylko, jezeli obiekt budowlany spetnia wszystkie cechy budynku,
to miesci sie on w zakresie przedmiotowym art. 30 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (tj. z dnia 13 pazdziernika 2017 r., Dz.U. z 2017 r.
poz. 2062) i tylko wowczas przepis ten znalez¢ moze tu swoje zastosowanie.

Jak wskazat Wojewddzki Sgd Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 30 listopada
2009 r. w sprawie Il SA/Kr 958/2009, definicje legalng budynku zawieraja przepisy Prawa
budowlanego. Zgodnie z trescia art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(tj. z dnia 7 czerwca 2018 r., Dz.U. z 2018 r. poz. 1202) budynkiem jest tylko taki obiekt
budowlany, ktéry tacznie spetnia nastepujgce warunki: jest trwale zwigzany z gruntem, jest
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych, a takze posiada fundamenty i
dach. Powyzsze prowadzi do wniosku, iz - a contrario - obiekt budowlany dopiero co
zaprojektowany lub taki ktérego budowa co prawda zostata juz rozpoczeta, ale nie jest na
tyle zaawansowana, aby powstajgcy twor posiadat fundamenty i dach oraz byt wydzielony z
przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych, nie odpowiada okreslonym w omawianym
przepisie warunkom i w zwigzku z tym nie moze by¢ uznawany za budynek.

Przyktadowo, ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych takze
korzysta z definicji budynku zawartej w Prawie budowlanym, ale wyznaczajac dzien
powstania obowigzku podatkowego w art. 6 ust. 2, wprowadza uregulowanie szczegélne —
powstanie obowigzku jest uzaleznione od daty zakoriczenia budowy lub rozpoczgcia
uzytkowania budowli. W art. 30 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i
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sieci telekomunikacyjnych (tj. z dnia 13 pazdziernika 2017 r., Dz.U. z 2017 r. poz. 2062)
takiego szczegéinego uregulowania brak. Nalezy zatem rozumiec pojecie budynku zgodnie z
definicja podstawowg, zawartg w Prawie budowlanym.

Notabene na uwage zastuguje takze to, ze wedfug ugruntowanego stanowiska tut. Organu
obiekt staje sie budynkiem dopiero wéwczas, gdy co do niego zostata wydana decyzja

o pozwoleniu na uzytkowanie. Tut. Organ w prowadzonych postgpowaniach wielokrotnie
podnosit, ze z punku widzenia art. 30 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
ustug i sieci telekomunikacyjnych (tj. z dnia 13 pazdziernika 2017 r., Dz.U. z 2017 r. poz.
2062) istotne jest, czy zostato wydane pozwolenie na uzytkowanie, czy wptyneto do
Inspektora Nadzoru Budowlanego zawiadomienie o zakoriczeniu budowy lub czy zostaty
wydane jakiekolwiek inne decyzje dotyczacego budynku, by przepis ten mégt znalezc
zastosowanie. Wnioski o wydanie decyzji dotyczacych budynkéw nieposiadajacych
prawomocnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowania byly zwracane.

Faktem jest, iz od tego czasu tre$¢ przepisu art. 30 Megaustawy ulegta nowelizacji, w ten
sposob, ze ustawodawca przewidziat obowigzek udostepnienia budynkéw w tzw. stanie
deweloperskim, niemniej jednak punktem poczatkowym, ktéry wyznacza powstanie
obowiazku udostepnienia budynku jest powstanie w rzeczywistosci obiektu spetniajgcego
definicje budynku zawartg w PB. Nie moze by¢ mowy na gruncie art. 30 Megaustawy o
obowiazku udostepnienia budynkéw przysztych (projektowanych), ktére nie istniejg w
rzeczywistosci. W takim przypadku mielibysmy do czynienia z natozeniem obowigzku,
ktérego nie da sie zrealizowac z uwagi na brak przedmiotu udostepnienia.

Co wiecej, polskim przepisom prawa administracyjnego nie jest znana instytucja decyzji
blankietowych, ktéra pozwalataby na okreslenie uprawnien danego podmiotu w
przysztosci co do nieistniejacych jeszcze przedmiotéw, ktérych powstanie w ogdle nie jest
pewne. Znamiennym pozostaje, ze organy administracyjne uprawnione sg jedynie do
wydawania rozstrzygniec¢ co do przedmiotdw juz istniejgcych. A simili w niniejszym
postepowaniu tut. Organ uprawniony jest jedynie do okreslenia uprawnien wnioskodawcy
co do tych obiektow, ktore w chwili wydania decyzji — w Swietle wyzej zacytowanego
przepisu Prawa budowlanego — sg budynkami. Co do pozostatych za$ obiektow, w tym tych
ktérych budowa nie zostata jeszcze w ogdle rozpoczeta oraz tych, ktérych budowa co prawda
jest w toku, ale nie jest na tyle zaawansowana, aby powstajacy twor spetniat ustawowe
przestanki budynku, postepowanie jako bezprzedmiotowe powinno zosta¢ umorzone.

Jeéli nie istnieje przedmiot udostepnienia, to jak ma on zostac udostepniony? Na jakie]
podstawie organ administracyjny uwaza sie za uprawniony do orzekania w przedmiocie
obowiazku udostepnienia nieistniejacych przedmiotéw, ktére moga, ale nie musza powstac
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w przysztosci? — lektura projektu decyzji pozwala na stwierdzenie, ze tut. Organ pominat
odpowiedzi na te pytania i w ogdle nie rozwazyt tych kwestii.

Majac na uwadze powyzsze, w przypadku gdyby tut. Organ — pomijajac stanowisko
uczestnika postepowania wyrazone w niniejszym pismie - ostatecznie zdecydowat sie chocby
w czesci uwzgledni¢ wniosek wnioskodawcy i zobowigzac uczestnika postgpowania do
udostepnienia wnioskodawcy Nieruchomosci i Budynkéw, w wydanej decyzji Organ ten
powinien wyraznie dookresli¢, ktére Budynki uczestnik postgpowania ma whnioskodawcy
udostepni¢. Projektowana decyzja w aktualnym ksztatcie nie pozwala za$ na jednoznaczne
okreélenie przedmiotu udostepnienia, a jej tres¢ — whrew obowigzujacym przepisom prawa -
pozwolitaby wnioskodawcy na wywodzenie uprawnien do wszelkich budynkéw, ktére
kiedykolwiek zostang wzniesione na Nieruchomosci.

3. Brak zasadnoéci udostepnienia Nieruchomosci z uwagi na utrate uprawnieri
z gwarancji

Dalej nie sposéb pominac tego, ze cze$¢ Nieruchomosci stanowi cigg komunikacyjny — droga
dojazdowa do Budynkdw. Takze i w tym zakresie uczestnik postepowania nie jest w stanie
wnioskodawcy zapewnié¢ dostepu do Nieruchomosci w tej czesci, w jakiej udziaty we
wspdtwiasnosci tej drogi stang sie wiasnoscig nabywcéw lokali w Budynkach.

Wreszcie na uwage zastuguje, ze czg$¢ przedmiotowej drogi dojazdowej zostata juz
utwardzona. Uczestnik postepowania zlecit wykonanie drogi profesjonalnej firmie
budowlanej (tj. Zbigniewowi Siarkiewiczowi, prowadzacemu dziatalnos¢ gospodarczg pod
firma Ustugi Transportowo-Budowlane Zbigniew Siarkiewicz) i poniost juz z tego tytutu koszty
w wysokosci 410.000 ztotych netto. Na wykonane roboty budowlane wykonawca drogi
udzielit gwarancji na okres 36 miesiecy.

Dowdd: - umowa o roboty budowlane z dnia 1 wrzesnia 2017 r.

W sytuacji, w ktérej w omawianym ciggu komunikacyjnym wykonywane beda jakiekolwiek
prace, np. zwigzane z budowg przytaczy przez wnioskodawce, uczestnik postepowania utraci
przedmiotowa gwarancje. Oczywistym zatem pozostaje, ze wykonanie projektowanej decyzji
w obecnym jej ksztafcie skutkowaé bedzie powstaniem szkody po stronie uczestnika
postepowania.

W ocenie uczestnika postepowania z uwagi na to, ze udostepnienie wnioskodawcy
Nieruchomosci wigza¢ sie bedzie z utratg gwarancji udzielonej przez wykonawce drogi,

w niniejszej sprawie powinno doj$¢ do wydania wnioskodawcy decyzji odmownej co do
dostepu do Nieruchomosci. Zdaniem uczestnika postgpowania analogiczne zastosowanie
powinny mie¢ tu przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, tj. z dnia 9
listopada 2017 r., Dz.U. z 2017 r. poz. 2222). Zgodnie z przepisem art. 39 ust. 3 pkt 1) tej
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ustawy, zarzadca drogi moze odméwi¢ wydania zezwolenia na umieszczenie w pasie
drogowym urzadzen i infrastruktury, jezeli ich umieszczenie miatoby doprowadzic do utraty
uprawnien z tytutu gwarancji lub rekojmi w zakresie budowy, przebudowy lub remontu drog.
Co prawda przedmiotowy przepis odnosi sie do drég majacych status drog publicznych,
jednakze celowe jest analogiczne jego zastosowanie w niniejszej sprawie. Skoro bowiem
ustawodawca stwierdzit, ze na ochrone prawna zastuguje interes wiasciciela drogi, ktory
posiada uprawnienia z tytutu gwarancji, a utracitby je gdyby wykonano prace w drodze, to
kwestia udzielonej gwarancji nie powinna zosta¢ pominigta takze w niniejszej sprawie. Jak
wynika za$ z projektowanej decyzji tut. Organ catkowicie pominat za$ to zagadnienie, nie
rozwazajac tego, ze udostepnienie wnioskodawcy Nieruchomosci skutkowac bedzie
powstaniem szkody w majatku uczestnika postepowania.

W tak nakreélonym stanie faktycznym zobowigzanie uczestnika postgpowania do
udostepnienia wnioskodawcy Nieruchomosci stoi w jaskrawej sprzecznosci z twierdzeniami
tut. Organu wyrazonymi na str. 17 projektowanej decyzji, wedle ktérych Prezes UKE stoi na
stanowisku, ze wykonanie decyzji, ktéra potwierdza ustawowy obowigzek Udostepniajqcego,
samo w sobie nie moze by¢ przyczyng pogorszenia sytuacji Udostepniajgcego w kontaktach
z podmiotami trzecimi. W tresci projektowanej decyzji zachodzi zatem wewngetrzna
sprzecznos$é, gdyz tut. Organ wprost wypowiada sie co do tego, ze wykonanie decyzji nie
moze skutkowac utrata uprawnien przez uczestnika postepowania, a jednoczesnie wydaje
takie rozstrzygniecie, ktére wtasnie taka utratg bedzie skutkowac.

4. Brak zastosowania przepisbw Megaustawy do zabudowy jednorodzinnej i
blizniaczej

Nie sposéb pominac¢ takze tego, ze realizowana przez uczestnika inwestycja polega na
budowie tzw. zabudowy blizniaczej. Zabudowa blizniacza, w ktérej wydzielono dwa lokale,
nalezy do kategorii budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (wynika to z przepisu art. 3 pkt
2a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, tj. z dnia 8 czerwca 2017 r., Dz.U. z 2017
r. poz. 1332) - a zatem nie stosuje sie do niej wymagari dotyczacych budowy i wyposazenia
instalacji telekomunikacyjnej w budynku mieszkalnym wielorodzinnych, okreslonych
przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, tj. z dnia 17
lipca 2015 r., Dz.U. z 2015 r. poz. 1422. W przypadku takiej zabudowy to do nabywcow
nieruchomosci powinna naleze¢ decyzja co do tego, czy bedg chcieli korzystac z ustug
$wiadczonych przez wnioskodawce oraz czy po nabyciu wiasnosci lokali zdecydujg sig
udostepni¢ swoje nieruchomosci w celu zapewnienia telekomunikacji w Budynku — nie
sposob zatem przyjaé, aby obowigzek udostepnienia nieruchomosci w przypadku zabudowy
blizniaczej moégt wynikaé z przepisu art. 30 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (tj. z dnia 13 paZdziernika 2017 r., Dz.U. z 2017 r.
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poz. 2062). W ocenie uczestnika postepowania przepis ten nie ma zastosowania do
zabudowy jednorodzinnej czy zabudowy blizniaczej, a zatem nie powinien by¢ stosowany w
niniejszej sprawie.

Z uwagi na powyisze, stanowisko tut. Organu wyrazone w projekcie decyzji wymaga
reasumpcji.

Il.  Nieruchomosé sktadajaca sie z dziatki o numerze 98/9

Jeéli zaé chodzi o nieruchomos$¢ opisana powyzej w punkcie 2, to zostata ona w projekcie
decyzji nazwana ,Nieruchomoscig 1”. Nieruchomos¢ ta nie stanowi wiasnosci uczestnika
postepowania, a jak juz byta mowa wyzej, nieruchomos¢ ta stanowi przedmiot
wspotwiasnoséci uczestnika postepowania i osoby fizycznej. Skoro za$, zaréwno negocjacje
dotyczace udostepnienia nieruchomosci, jak i niniejsze postepowanie, toczyly sig bez udziatu
jednego ze wspotwiascicieli, to w zakresie dostepu wnioskodawcy do tej nieruchomosci
powinna zosta¢ wydana decyzja odmowna. Stusznie zatem w projektowanej decyzji nie
zobowiazano uczestnika postepowania do udzielenia dostepu do tej nieruchomosci.
Zwazywszy za$ na to, ze nieruchomos¢ ta stanowi droge i uczestnik postgpowania nie
zamierza na tej nieruchomosci wznosi¢ budynkow, zasadnie doszto do umorzenia
postepowania w tym zakresie.

lll. Szczegétowe odniesienie sie do warunkéw dostepu wnioskodawcy do
Nieruchomosci i Budynkéw

Z daleko posunietej ostroznosci, na wypadek gdyby tut. Organ nie uznat za zasadne
twierdzen uczestnika postepowania wyrazonych powyzej w punkcie |, uczestnik
postepowania w odniesieniu do szczegétowych warunkéw dostepu wnioskodawcy do
Nieruchomosci i Budynkéw podnosi, co nastepuje:

1. §1lust.2

Przedmiotowe postanowienie stanowi o tym, ze przedmiotem decyzji jest m.in. okreslenie
warunkéw zapewnienia wnioskodawcy przez uczestnika postepowania dostepu do
Budynkéw, polegajgcego na umozliwieniu wnioskodawcy wykonania instalacji
telekomunikacyjnych w Budynkach do momentu zakoriczenia budowy poszczegélnych
Budynkow. Lektura przedmiotowego postanowienia nie pozwala na jednoznaczne okreslenie
tego, czy tut. Organ, postugujac sie okresleniem do momentu zakoriczenia budowy
poszczegdlnych Budynkéw, chciat limitowaé uprawnienie wnioskodawcy co do czasu, czy co
do zakresu rzeczowego. Wreszcie nie sposob okresli¢, jak tut. Organ okreslenie to rozumie.
Postanowienie to wymaga zatem zmiany poprzez doprecyzowanie niezrozumiatego
okreslenia.
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Nadmieni¢ trzeba w tym miejscu, ze w ocenie wnioskodawcy celowym jest okreslenie ram
czasowych, w ktérych wnioskodawca bedzie mégt wykonywac swoje uprawnienie w zakresie
dostepu do Nieruchomosci i Budynkéw, poprzez wprowadzenie postanowienia w
projektowanej decyzji, ze wnioskodawca traci to uprawnienie w chwili uzyskania przez
uczestnika postepowania prawomocnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie Budynkow.

2. §2ust.1pkt1)ppktb)

W omawianym postanowieniu pojawia sie pojecie Budynki |, za$ jego definicja nie zostata
przedstawiona w zadnej czesci analizowanych warunkéw. Pojgcie wymaga zatem
zdefiniowania lub zmiany.

Na uwage zastuguje takze, ze nie jest zasadne umozliwienie wnioskodawcy wykonania
kanalizacji telekomunikacyjnej metoda natynkowa, gdyz znacznie obnizy to walory
estetyczne Budynkow.

3. §2ust.12

W ocenie uczestnika postepowania konieczne jest doprecyzowanie w omawianym
postanowieniu, ze w przypadku nieusuniecia szkdd przez wnioskodawce w terminie 14-
dniowym uczestnik postepowania bedzie uprawniony do ich usunigcia na koszt i ryzyko
wnioskodawcy i to bez uzyskiwania zgody sadu powszechnego na takie zastepcze usuniecie
szkody.

4, §4ust.9

Zgodnie z § 4 ust. 9 warunkéw, w celu zabezpieczenia ewentualnych szkod, ktore
wnioskodawca moze wyrzadzi¢ w Nieruchomosciach lub Budynkach, wnioskodawca
zobowiazany jest, albo posiada¢ ubezpieczenie w zakresie OC na sume gwarancyjng nie
mniejsza niz 150.000 zt, albo wptaci¢ na rzecz uczestnika postgpowania kaucje w kwocie
16.000 zt. Zdaniem uczestnika postepowania proponowane przez tut. Organ zabezpieczenie
nie jest adekwatne do zakresu ingerencji wnioskodawcy w Nieruchomosci i Budynki oraz
ryzyka, z jakim wiaze sie wykonywanie prac opisanych w projektowanej decyzji.

W ocenie uczestnika postepowania wnioskodawca z tytutu zabezpieczenia ewentualnych
roszczen uczestnika postepowania powinien zostac¢ zobowigzany do wniesienia kaucji

w wysokosci 25.000 zt (stownie: dwadziescia piec tysiecy ztotych) za kazdy Budynek, w
ktérym wnioskodawca bedzie wykonywat prace. Taka forma i wysokos¢ zabezpieczenia
stanowityby bowiem adekwatng i wtasciwg gwarancje nalezytego wykonania prac przez
wnioskodawce i jednoczesnie pozwolityby one uczestnikowi postgpowania na sprawne i
szybkie uzyskanie naprawienia szkéd, ktére wnioskodawca moze wyrzadzic podczas
wykonywania prac.
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Zwazywszy na to, ze ustanowienie kaucji stuzy¢é ma zabezpieczeniu intereséw uczestnika
postepowania, to uczestnik postepowania — a nie wnioskodawca — powinien by¢ uprawniony
do podjecia decyzji co do tego, w jakiej formie zabezpieczenie bedzie ustanowione. W tym
zaé zakresie uczestnik postepowania wyraza stanowisko, ze zabezpieczenie powinno miec
forme kaucji.

Konieczne jest takze doprecyzowanie w § 4 ust. 9 pkt 2) warunkéw poprzez wskazanie, ze
okreélona wysoko$é kaucji dotyczy kaucji za jeden Budynek, a wnioskodawca jest
zobowigzany wptaci¢ osobng kaucje za kazdy Budynek.

5. §5ust.1pktl)

Niezasadne jest umozliwienie wnioskodawcy w ramach eksploatacji Infrastruktury (czyli
instalacji telekomunikacyjnej, ktérg wnioskodawca ma wykona¢ w Budynkach) wykonania
instalacji telekomunikacyjnych w lokalach Abonentéw. W ocenie uczestnika postgpowania
wykonanie prac tego rodzaju nie wchodzi w zakres eksploatacji Infrastruktury, zas wykonanie
instalacji telekomunikacyjnych w lokalach Abonentéw powinno by¢ uzaleznione od zgody
Abonentéw i ich indywidualnej decyzji co do tego, czy chcg lub bedg chcieli korzystac z ustug
swiadczonych przez wnioskodawce.

Niniejszej postanowienie jest niewtasciwe w zwtaszcza w kontekscie rozwazan tut. Organu
wyrazonych na str. 16 projektowanej decyzji, wedle ktérych po oddaniu Budynkow do
uzytkowania obowiazki uczestnika postepowania majg przejs¢ na wtascicieli poszczegoélnych
lokali. Wprowadzenie do decyzji omawianego postanowienia skutkowatoby zatem
nieuprawniong ingerencjg w prawa wiascicielskie wiascicieli poszczegélnych lokali

i przymuszenie ich przedmiotowa decyzjg do udostepnienia wnioskodawcy stanowiacych ich
wtasnos¢ lokali w celu wykonania instalacji telekomunikacyjnych w lokalach i to bez wzgledu
na to, czy podmioty te w ogdle bedg zainteresowane korzystaniem z ustug swiadczonych
przez wnioskodawce.

Co wiecej — wbrew twierdzeniom tut. Organu - interesow wtascicieli lokali nie zabezpiecza
takze § 5 ust. 3 warunkow, gdyz mowa jest w nim o instalowaniu w lokalach Abonentow
elementow Infrastruktury (instalacji telekomunikacyjnej, ktérg wnioskodawca ma wykonac
w Budynkach), zas omawiane postanowienie uprawnia wnioskodawce do wykonania
instalacji telekomunikacyjnych w lokalach Abonentéw. Oba postanowienia stanowig zatem o
pracach w roznym przedmiocie, a przy aktualnym brzmieniu decyzji wnioskodawca nie jest
zobowigzany do uzyskania odrebnej zgody Abonentéw na wykonania instalacji
telekomunikacyjnych w lokalach Abonentow.
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6. §5ust.5

Zgodnie z § 5 ust. 5 warunkéw, w celu zabezpieczenia ewentualnych szkod, jakie
wnioskodawca moze wyrzadzi¢ w Nieruchomosciach lub Budynkach podczas wykonywania
prac, o ktorych mowa w § 5 ust. 3, wnioskodawca zobowigazany jest, albo posiadac
ubezpieczenie w zakresie OC na sume gwarancyjng nie mniejsza niz 150.000 zi, albo wptacic
na rzecz uczestnika postepowania kaucje w kwocie 1.000 zi.

Zdaniem uczestnika postepowania proponowane przez tut. Organ zabezpieczenie nie jest
adekwatne do zakresu ingerencji wnioskodawcy w Nieruchomosci i Budynki oraz ryzyka, z
jakim wiaze sie wykonywanie prac opisanych w § 5 ust. 3. W ocenie uczestnika
postepowania wnioskodawca z tytutu zabezpieczenia ewentualnych roszczen uczestnika
postepowania powinien zosta¢ zobowigzany do wniesienia kaucji w wysokosci co najmniej
10.000 zt (stownie: dziesie¢ tysiecy ztotych) za kazdy Budynek, w ktérym wnioskodawca
bedzie wykonywat takie prace. Taka forma i wysokos¢ zabezpieczenia stanowityby bowiem
adekwatng i wiasciwg gwarancje nalezytego wykonania prac przez wnioskodawce i
jednoczesnie pozwolityby one uczestnikowi postepowania na sprawne i szybkie uzyskanie
naprawienia szkdd, ktére wnioskodawca moze wyrzadzi¢ podczas wykonywania prac.

Zwazywszy na to, ze projektowana decyzja dotyczy nowych Budynkdw, ktdre czesciowo sg
dopiero wznoszone, wysokos¢ kaucji o jakich mowa w projektowanej decyzji powinna by¢
znacznie wyisza niz ta, ktérg standardowo tut. Organ wskazuje w decyzjach dostepowych

dotyczacych budynkéw, w ktérych lokale nie s dopiero wykanczane, wyodrebniane

i sprzedawane, a w ktérych obnizenie estetyki zwigzanych z wykonaniem instalacji nie jest
tak wysoce brzemienne w skutkach.

Majac na uwadze powyisze, wnosze o reasumpcje przez tut. Organu stanowiska wyrazonego

w tresci projektu decyzji. 7
O
oA

4
Slarkiewicz

Zataczniki: /

1. decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlane arszawski Zachodni nr
352/18 z dnia 3 sierpnia 2018 r.;
2. umowa o roboty budowlane z dnia 1 wrzes$nia 2017 r.
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