Wroclaw, dnia 30 listopada 2018 r.

Arkop Sp. z o.0.

Projekt 2 sp. k.

54-530 Wroclaw,

Ulica Jerzmanowska nr 18

- jako Udostepniajacy/ Deweloper

Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej
Warszawa

Ulica Gieldowa 7/9

Sygn. akt.: DHRT.WWM.6171.48.2018

Pismo Udostepniajacego w POSTEPOWANIU KONSULTACYJNYM

w sprawie projektu Decyzji Prezesa Komunikacji Elektronicznej

Dzialajac w imieniu Spolki Arkop Spétka 2z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 2 Spotka komandytowa z siedziba we Wroctawiu
(adres: 54-530 Wroctaw, ulica Jerzmanowska numer 18), posiadajace] numer
REGON: 364019820 oraz NIP: 8943075412, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcéow, Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy pod numerem
KRS: 0000609265 — jako Prezes Zarzadu jedynego komplementariusza, tj.
spotki Arkop Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg we
Wroclawiu, w zwigzku z zawiadomieniem Prezesa Urzedu Komunikacji
Elektronicznej o rozpoczetym dnia 02 listopada 2018 r. postepowaniem
konsultacyjnym dotyczacym projektu decyzji w sprawie o zapewnienie
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Operatorowi (tj. Spolce UPC Polska Sp. z o0.0. z/s w Warszawie) dostepu do
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, obejmujacej dziatke ewidencyjna nr
19/9, obreb 0035 Maslice, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroctawia- Krzykow
we Wroctawiu, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
WR1K/00360313/8, w tym do wznoszonych na Nieruchomo$ci budynkow, w
celu zapewnienia telekomunikacji w budynkach, ponizej przedstawiam
stanowisko Udostepniajacego odnoénie projektu decyzji.

Odnosnie czesci I projektu decyzji

- W zakresie postanowien zawartych w §2 ust. 3 projektu decyzji

W ocenie Udostepniajacego postanowienia zawarte w projekcie decyzji sa
krzywdzace dla Udostepniajacego, powodujac swoiste zagrozenie dla
prowadzonej przez Spotke Arkop Sp. z o.0. Projekt 2 sp. k. z/s we Wroctawiu
inwestycji. Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej wkracza w sfere
prowadzonej przez spotke dzialalnosci poprzez dopuszczenie do opdzZnien w
prowadzonej inwestycji deweloperskiej, co moze doprowadzi¢ do negatywnych
skutkéw po stronie Udostepniajacego w postaci kar umownych od generalnego
wykonawcy oraz nabywcow lokali mieszkalnych. Takie postepowanie jest
niezgodne z postanowieniami ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz. U. z
2017 r. poz. 1468), a w szczegolnosci z art. 22 ust.1 pkt 11) powotanej ustawy,
bowiem Deweloper zobowigzany jest do podania konkretnej daty zakonczenia
budowy. Zgodnie za$§ z projektem decyzji Prezesa Urzedu Komunikaciji
Elektronicznej, w 8§82 ust. 3 dopuszcza sie mozliwosé opdzniern w odbiorze
budynkéw w stopniu wyzszym anizeli jest to konieczne dla prawidiowej
realizacji uprawnien, co ewidentnie uderza w interes Udostepniajacego. Taki
stan rzeczy moze doprowadzi¢ do koniecznosci zaptaty z tytulu opéznienia w
zakonczenia budowy licznych kar umownych.

- W zakresie postanowien zawartych w §2 ust. 1 pkt 1 lit.b) projektu
decyzji

Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej nie wzial pod uwage faktu, iz na
dzien wydania projektu decyzji, stan zaawansowania prac budowlanych jest
inny niz na dzien sktadania wniosku przez Operatora. Aktualnie realizowany
jest ostatni etap budowy, tj. wykonczenie budynkéw w §rodku. W budynkach
zostaly juz wykonane tynki i posadzki na klatkach schodowych. W istniejacym
stanie rzeczy Operator, ktéry poprowadzi instalacje natynkowo, dokona
istotnego uszczerbku, szkdd i uszkodzen w zakresie estetyki budynku. Takie
postepowanie na tym etapie realizacyjnym w sposob ewidentny spowoduje
szkody u  Udostepniajacego, co wiecej jest to niezgodne
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z dokumentacja projektowa oraz ze standardem wykonczenia budynku
stanowiacym zalacznik do umowy deweloperskiej. Moze rowniez doprowadzi¢
do obnizenia ceny lokali mieszkalnych.

Udostepniajacy nie godzi si¢ na zapisy zawarte w §2 ust. 1 pkt 1) lit b) projektu
decyzii, zgodnie z ktéorym wykonanie kanalizacji telekomunikacyjnej moze
nastgpi¢ natynkowo. Narzucone na Dewelopera warunki udostepnienia
nieruchomosci nie tylko nie sa dla niego korzystne, ale moga doprowadzic
realnie do szkody na jego majatku i to znacznych rozmiaréw. W konsekwencji
postanowienia projektu decyzji nie sg zgodne z art. 30 ust. 1c ustawy z dnia
07 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ushug i sieci telekomunikacyjnych (4.
Dz. U. z 2017r., poz. 2062, ze zm.), zgodnie z ktérym »,Przedsiebiorca
telekomunikacyjny jest obowigzany do korzystania z dostepu, o ktérym mowa
w ust.1, w sposéb mozliwie najmniej ucigzliwy dla wtasciciela, uzytkownika
wieczystego oraz 0séb, ktérym przystugujq inne prawa do nieruchomosci (...).".

Na tym etapie realizacyjnym inwestycji wystapienie takie stanowi probe
wykorzystania prawa dla swoich celow kosztem i szkodg innych os6b. Nie taki
byt duch i cel wprowadzanych przepisow prawa dla operatorow.

- W zakresie postanowien zawartych w §4 ust. 1 oraz §5 ust.1 pktl)
projektu decyzji

W przypadku wykonania sieci w lokalu Abonenta, Udostepniajacy nie wyraza
zgody, aby okablowanie stanowito cze§¢ przedsiebiorstwa Operatora. Wszelkie
zamontowane, wbudowane elementy w lokalach mieszkalnych i lokalach
ushugowych stanowi¢ mogg wylaczng wlasnos¢ Udostepniajacego.

- W zakresie postanowien zawartych w §4 ust. 9 pkt 2) oraz §9 ust. 5 pkt
2 projektu decyzji

Wskazana przez Prezesa Urzedu Komunikacji Elektronicznej kaucja z tytulu
zabezpieczenia nalezytego wykonania prac w kwocie 4.000,00 zt oraz 1.000,00
zt jest razaco niska i w zaden sposob nie zabezpiecza stusznego interesu
Udostepniajacego i realnie grozacej mu szkodzie nie tylko zwigzanej z
substancjg budynku ale skutecznie zawartymi umowami deweloperskimi,
gdzie ustawodawca narzucil na Dewelopera przedstawienie peinej i rzetelnej
informacji o warunkach i przebiegu realizacji inwestycji i powaznymi skutkami
z tego tytulu. Kaucja w takiej wysokos$ci nie nosi znamion celu dla jakiego ma
stuzy¢. Ponadto w aktualnym stanie gospodarki wolnorynkowej oraz w okresie
wysokich cen ushlug budowlanych, kwota ta nie oddaje rzeczywistego stanu
wartosci takich prac.

Udostepniajacy wielokrotnie probowal doprowadzi¢ do zawarcia umowy o
dostep do nieruchomosci z Operatorem (dowod: kserokopia pisma z dnia 19
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czerwca 2018 r. skierowanego do UPC Polska Sp. z o0.0.), ale po stronie
Operatora brak byto woli jej zawarcia. Operator otrzymat od Udostepniajacego
dokumentacje techniczna oraz wszelkie potrzebne dokumenty- niestety

Spotka UPC Polska sp. z 0.0. chcac wymusi¢ na Deweloperze swoje
stanowisko, pozostata bierna.

Odnosnie czesci II projektu decyziji:

Udostepniajacy nie jest wlascicielem istniejacej instalacji telekomunikacyjnej,
jednakze Operator ma mozliwosc wpiecia sie do niej. Instalacja jest
wlasnoscia innego Operatora, a zgodnie 2z umowa zawartg miedzy
Udostepniajacym a wiascicielem instalacji, mozliwe jest wpiecie sie do niej
kolejnych przedsigbiorcow telekomunikacyjnych. Sie¢ jest przystosowana do
dostarczenia ustug szerokopasmowego dostepu do Internetu o przepustowosci
co najmniej 30 Mb/s. Mimo wielu prob podjetych przez Udostepniajacych,
Operator w zaden sposob nie wykazal dobrej woli w zakresie porozumienia si¢
z wlascicielem istniejacej instalacji, celem z j€j skorzystania. Wielokrotnie
Udostepniajacy namawial do tego Operatora (dowod: kserokopia pisma z dnia
19 czerwca 2018 r. skierowanego do UPC Polska Sp. z 0.0.).

Reasumujac, wnosimy o wprowadzenie proporcjonalnych i
niedyskryminujqcych strony zapiséw, ktéore umozliwia udostepnienie
nieruchomoséci Operatorowi, ale jednocze$nie nie beda kolidowaly z pracami
wykonywanymi przez jej wlasciciela, tj. Udostepniajacego.

W opinii Udostepniajacego tres¢ decyzji sprzeciwia sie zasadom wspolzycia
spolecznego w zakresie postanowien wskazanych wyzej, a narzuconych na
Udostepniajacego, ogranicza réwniez swobode prowadzenia przez niego
dziatalnosci gospodarczej i naraza go wprost na duza szkode i konsekwencje

w stosunku do przysztych lokatorow z ktérymi zawarte sg umowy
deweloperskie.

Zalaczniki:

- kserokopia pisma z dnia 19 czerwca 2018 r. skierowanego do UPC Polska
Sp. z o.0.

Z powazaniem
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ARKOP sp. z 0.0
Projekt 2 Spétia Kemandytowa

ul. Jerzmanowska 18
54-530 Wroctaw Wroctaw, dnia 19 czerwca 2018 r.

NIP: 8943075412 REGON: 364019820

UPC Polska Sp. z 0.0.
Pl. Grunwaldzki 23

50-365 Wroctaw

Szanowni Panistwo,

W nawiazaniu do Pafstwa pisma z dnia 07 czerwca 2018 r (otrzymanego przez nas dnia 08
czerwca 2018 r.), informujemy, iz w dalszym ciggu wykazujemy wole udostepnienia Paristwu naszej
nieruchomosci na ktorej realizowana jest inwestycja pn. ,Rodzinne Maélice” we Wroclawiu.
Wielokrotnie wspominalismy Panstwu, iz na nieruchomosci budowana jest sie¢ teletechniczna innego
operatora, ktéra umozliwia Paistwu wpigcie sig do niej. Po raz kolejny rowniez zachgcam do
trojstronnego spotkania, tj. z udziatem Panstwa, naszym oraz operatora, ktoremu zostata juz
udostepniona przedmiotowa nieruchomos¢ celem okreslania warunkéw wspétpracy. Budowana siec
jest w stanie zapewnic¢ Pafistwu swobodne korzystanie. Tym samym podkreslamy w dalszym ciggu, iz
jestesmy w stanie zapewni¢ Parstwu mozliwos¢ wykorzystania budowanego przytqcza
telekomunikacyjnego. 7 przykroscia stwierdzamy, iz Panstwa dziatania majg na celu wymuszenie na
nas zawarcie z Pafistwem umowy o dostep do budynku na Panstwa warunkach. Dazg Panstwo do
wykonania wiasnej instalacji, mimo, iz proponujemy Paristwu wpigcie sie do budowanej instalacji
(zastrzegamy, ze w umowie z operatorem, ktory buduje wspomniang sie¢ teletechniczng mamy
zagwarantowane udostepnienie sieci innym operatorom). Sie¢ jest przystosowana do dostarczenia
ustug szerokopasmowego dostepu do Internetu o przepustowosci co najmniej 30 Mb/s.

Przekazaliémy Panstwu dokumentacje techniczng, zaé z Paistwa strony nie otrzymaliSmy
zadnego projektu wykonawczego sieci (obejmujgcego opis techniczny i czes¢ rysunkowg). Nawet we
wzorze umowy o dostepie do budynku dla przedsiebiorcy telekomunikacyjnego, opracowanego i
opublikowanego przez Urzad Komunikacji Elektronicznej (UKE) w §1 ust 5 jest mowa o tym, ze ,Przed
przystgpieniem do instalacji Sieci Operator wykona projekt wykonawczy Sieci na terenie
Nieruchomosci, zawierajgcy okreslenie technologii wykonania Sieci oraz wyszczegolnienie
okablowania, orurowania i innych instalowanych urzqdzen.”.

Z naszej strony — oprécz parametrow technicznych rozprowadzonej sieci istotne sg rowniez
walory estetyczne, w przypadku za$ czesci inwestycji prace sg na tyle zaawansowane i budowanie przez
Panstwa sieci doprowadzifoby do powaznych zniszczen i szkod w budynku- w duiej mierze
nieodwracalnych. Z tego m.in. wzgledu tak wazna jest dla nas dokumentacja techniczna. Wszelkie
parametry techniczne musza by¢ dla nas znane przed zawarciem z Panstwem umowy, nie moga one
by¢ nam narzucone post factum wzgledem podpisania blankietowej w tym zakresie umowy o dostgpie
do budynku.

W odpowiedzi zaé na Paristwa pismo w zakresie braku wiedzy nt. zaawansowania prac
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bwlane przebiegajg zgodnie z harmonogramem, a o stanie robdt zostali
spotkaniu dnia 25.04.2018 r. Wspominali$my tez Panstwu, iz inwestycja
rzygotowywana jest dokumentacja techniczna, w tym pozwolenia na
ac jest wiec rézne w zaleznosci od etapu inwestycji, co tez Panstwu

podkreslic, iz umowa o dostepie do budynku, o ktorej mowa w art. 30
. 0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych, nie wymyka sie
y umow cywilnoprawnych- o czym éwiadczy wyrok NSA z dnia 24 maja
NSA stwierdzit, ze , Niewgtpliwie czes¢ kompetencji Prezesa UKE dotyczy
, gdzie pierwszoplanowgq role odgrywa wola stron. Dziatanie organu w
'ne, wkracza on bowiem ze swymi uprawnieniami dopiero w sytuacjach
h prawa materialnego i tylko w ramach kompetencji wyraznie tam

Reasumujac, raz jeszcze zachecamy Paristwa do faktycznej wspofpracy z nami oraz do

porozumienia sie z operatore
zasady wspotpracy do wszyst

m, ktory juz jest na naszej inwestycji. Zastrzegamy, iz stosujemy te same
kich operatoréw bez wyrdzniania kogokolwiek w tym zakresie.




