Biatystok, dnia 25 stycznia 2019 roku

Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej
Urzad Komunikacji Elektronicznej Departament
Hurtowego Rynku Telekomunikacyjnego

u. Gieldowa 7/9, 01-211 Warszawa

Projekt Nowe Miasto sp. z 0.0.
Ul. Legionowa 28 lok. 202, 15-281 Biatystok

Zastrzezenia do projektu decyzji w sprawie numer: DHRT.WWM.6171.81.2018.9

W zwigzku z otrzymanym zawiadomieniem o postgpowaniu konsultacyjnym dotyczacym projektu
decyzji w sprawie oznaczonej numerem: DHRT.WWM.6171.81.2018.9 dotyczacej warunkow dostepu,
o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 07 maja 2010 roku o wspieraniu rozwoju ustug i
sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2016 r., poz. 1537, z pozn. zm. dalej: ustawa o wruis) do
nieruchomoséci potozonej w Biatymstoku przy ul. Kretej, obejmujacej dziatke ewidencyjng o numerze
993 obreb 9., w imieniu Projekt Nowe Miasto sp. z o.0. (Spétka) skiadam ponizej

zastrzezenia dotyczace tresci przedmiotowej decyzji:

Wskazana powyzej dziatka nr 993 stanowi wtasnos¢ Spotki Rogowski Projekt Nowe Miasto sp. z 0.0.
Na nieruchomosci Spdtka realizuje inwestycje w oparciu o prawomocng decyzje nr Decyzja Nr
1116/2017, znak: DAR-1.6740.328.2017 z dn.19.12.2017r. wydana przez Prezydenta Miasta
Biategostoku. Budynek faktycznie zostat juz wyposazony w sie¢ teletechniczng wymagang przez
obowigzujgce przepisy to jest przede wszystkim rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie. (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pézn. zm.). Prace w tym zakresie zostaty zakonczone.
W zwiazku z przytaczeniem wybudowanej infrastruktury do sieci gtéwnej, siec ta stata sie whasnoscia
(na zasadzie wspdiwiasnoéci) operatordw telekomunikacyjnych wpisanych do rejestru
przedsiebiorcow  telekomunikacyjnych  prowadzonego przez Prezesa Urzedu Komunikacji
Elektronicznej pod numerem 2382 HomeNet Technologies sp. z 0.0. oraz 1311 Telewizja
DIPOL sp. z 0.0. Powyzsze wskazuje, iz KOBA sp. z 0.0. bedzie miata mozliwos¢ korzystania, na
zasadach ustalonych z wiascicielem sieci, z powyzszej sieci. Wykonanie drugiej instalacji jest zatem
catkowicie zbedne, a w Swietle obowigzujacych przepisow oraz aktualnego stanu inwestycji

niedopuszczalne i nieuzasadnione.



1) KOBA sp. z 0.0. nie podjat negocjacji w zakresie dopuszczenia do istniejacej infrastruktury.

W myél art. 30 ust. 1 pkt 1 i pki 3 lit. b) w zw. z art. 30 ust. la ustawy o wruis umozliwienie
wykonania instalacji telekomunikacyjnej w budynku nastepuje dopiero jesli istniejgca instalacja
telekomunikacyjna nie odpowiada zapotrzebowaniu przedsiebiorcy komunikacyjnego, ktory to
warunek uznaje sie za spetniony m.in. w sytuacji, gdy wiasciciel instalacji telekomunikacyjnej

budynku odmawia dostepu do tej instalacji.

Pomimo przedstawionej w toku postgpowania, propozycji rozmow tréjstronnych (z udziatem KOBA
sp. z 0.0., Spotki oraz HOMENET Technologies badz Telewizjq DIPOL) celem umozliwienia
zapewnienia dostgpu KOBA sp. z 0.0. do budowanej, a obecnie istniejacej juz infrastruktury, ze
strony wnioskujgcego nie byto woli prowadzenia negocjacji w tym zakresie. KOBA sp. z 0.0. na
potrzeby —prowadzonego  postgpowania przedstawit  korespondencje zawierajgcg  Zadanie
udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania dodatkowej instalacji telekomunikacyjnej, obok
instalacji juz wykonanej. Tymczasem nie podjat, a co za tym idzie nie wykazat, nawet proby kontaktu
ze wskazanymi operatorami w przedmiocie dostepu do istniejacej infrastruktury, pomimo deklaracji
takiej gotowosci ze strony HomeNet Technologies oraz Telewizja DIPOL. W $wietle art. 30 ust. 1 pkt
1 pki 3 lit. b) w zw. z art. 30 ust. la ustawy o wruis, brak porozumienia z udostgpniajacym nie
stanowi wystarczajacej przestanki do uzyskania przedmiotowej decyzji, skoro mozliwy jest dostep do
instalacji istniejacej na podstawie umowy zawartej z jej wiaécicielem to jest z HomeNet Technologies
oraz Telewizja DIPOL. Skoro Operator miat potencjalng mozliwos¢ uzyskania dostepu do instalacji
istniejacej, winien byt przed ztozeniem wniosku o wydanie decyzji ustalajacej warunki dostepu do
nieruchomosci, podja¢ negocjacje z wiascicielami tejze instalacji. Takie dziatanie byloby zgodne
przede wszystkim z zasadq proporcjonalnosci, bowiem byfoby w najmniejszym stopniu ucigzliwe dla

Spétki i catego procesu budowlanego. W tym stanie rzeczy wydanie decyzji jest przedwczesne.

2) Projekt decyzji nie przewiduje obowiazku uzyskania przez KOBA sp. z 0.0. akceptadji tresci
projektu instalacji ze strony projektanta projektu budowlanego.

Projekt decyzji nie przewiduje obowigzku ani uzgodnienia, ani uzyskania zgody projektanta ktory
sporzadzit projektu budowlanego na podstawie ktérego Spotka realizuje inwestycjg, na wykonanie
instalacji przez KOBA sp. z 0.0., wedtug opracowanego przez wskazang spotke projektu. Tymczasem
wykonanie takiej instalacji wymagac moze zmiany projektu budowlanego, ktérej Spétka samodzielnie
dokonaé nie moze. Kazdorazowo konieczne jest uzyskanie zgody ze strony projektanta (art. 2 ust. 1 i
2 ustawy o prawie autorskim i prawach po_krewnych), zwhaszcza, ze moze prowadzi¢ do naruszenia
tzw. integralnosci projektu gtdwnego (w zakresie wizualizacji klatek schodowych), co zgodnie z art.
49 Prawa autorskiego, stanowi zmiang projektu gtéwnego wymagajacq zmiany autora projektu
gtéwnego. Termin na uzgodnienie projektu z projektantem powinien by¢ nie krotszy niz termin na
uzgodnienie tegoz projektu ze Spotka (§ 4 ust. 4 projektu decyzji). Ponadto, termin na uzgodnienie




projektu ze Spotka powinien rozpoczynac swoj bieg dopiero po uzgodnieniu projektu infrastruktury z

projektantem projektu budowlanego zatwierdzonego pozwoleniem na budowe.

3) Decyzja nie zawiera bezwzglednego wymogu uzgodnienia przez KOBA sp. z 0.0. rozwigzan
technicznych ze Spotka.
Uzasadniajac motywy rozstrzygniecia w pkt. 4 na stronie 12 Prezes UKE podkreslit, iz szczegotowe
rozwigzania techniczne powinny zosta¢ uwzglednione przy ustalaniu tresci projektu wykonawczego
infrastruktury (dalej: Projekt). Z tresci projektu edycji nie wynika obowigzek zastosowania sig przez
KOBA sp. z 0.0. do zgtoszonych przez Spotkg uwag wskazujacych na istotne odstgpstwo Projektu od

projektu budowlanego zatwierdzonego decyzjq o pozwoleniu na budowe.

Sentencja decyzji powinna wprost wskazywac, iz wykonanie infrastruktury moze nastapic jedynie w
przypadku, w ktérym jest to mozliwe bez istotnych odstepstw od projektu budowlanego,
skutkujacych, w my$l art. 36a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, obowigzkiem zmiany udzielonego

pozwolenia na budowe.

4) Termin na przystapienie przez KOBA sp. z 0.0. do wykonania prac jest zbyt dtugi.
W treéci w § 4 ust. 6 projektu decyzji okreSlony zostat termin na przystapienie przez KOBA sp. z 0.0.
do wykonania prac. jest dalece niewystarczajacy. Udostepniajacy prowadzi sprzedaz lokali w
przedmiotowym budynku, w trybie ustawy z dnia 16 wrzeénia 201 I r. o ochronie prawa nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ustawa ta przewiduje m.in. prawo odstapienia od
umowy w przypadku opdznienia w zawarciu umowy przeniesienia wiasnosci lokalu jak rowniez
uprawnienie do naliczenia kar umownych. Na przedmiotowej inwestycji instalacje zostaly przez
operatoréw wykonane. Cze$¢ mieszkan zostato otynkowanych. Wylewane s3 posadzki. Na tym etapie
nie ma technicznej mozliwosci dotozenia kolejnej sieci podtynkowo. Prowadzenie przez KOBA sp. z
0.0. jakichkolwiek prac na podstawie decyzji Prezesa UKE spowoduje opdznienie w oddaniu budynku
do uzytkowania a co za tym idzie skutkowa¢ bedzie powstaniem wymiernej szkody. Oprocz
obowigzku zaptaty kar umownych, czesc nabywcow zrezygnuje z zakupu lokali. 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. W sytuacji gdy przewidywany termin uzyskania decyzji jest
krétszy, biorac pod uwage fakt, iz infrastruktura telekomunikacyjna zostata wykonana a co za tym
idzie mozliwe jest jej udostepnienie, decyzja nie powinna uprawnia¢ KOBA sp. z 0.0. do wykonywania

prac na inwestycji.

5) Decyzja powinna okreslac termin na wykonanie infrastruktury.
Odwotujac sie do argumentacji przedstawionej w pkt. 4, decyzja winna okreslaC jednoznacznie

termin wykonania przez KOBA sp. z o0.0. infrastruktury oraz przewidywaC sankcje za jego




niedotrzymanie. Podobnie w przypadku obowigzku przywrdcenia budynku do stanu poprzedniego.
Rowniez w tym zakresie decyzja winna przewidywa¢ okreslone terminy oraz sankcje za ich

niedochowanie.

6) Decyzja nie moze zezwala¢ na przesuniecie terminu oddania budynku realizowanego przez
Spotke do uzytkowania

Jak zostalo powyzej wskazane, niedochowanie przez Spotke przewidzianego W prospekcie

deweloperskim jak tez w umowach deweloperskich terminu oddania budynku do uzytkowania wigze

sie z istotnymi sankcjami i konsekwencjami finansowymi. W éwietle powyzszego, niedopuszczalne

jest umieszczenie w tresci decyzji ( § 2 ust. 3 projektu decyzji) zapisu de facto legalizujacego

przesuniecie tego terminu z uwagi na prace realizowane przez KOBA sp. z 0.0. Zapis winien zostac

usuniety.

7) Decyzja nie moze zezwalac na wykonanie infrastruktury natynkowo.
Majac na uwadze stopien zawansowania robét budowlanych prawdopodobnie jedynym realnym
sposobem wykonania infrastruktury telekomunikacyjnej przez KOBA sp. z 0.0. bedzie utozenie jej
natynkowo. Taki sposdb wykonania infrastruktury w sposob istotny zaburza estetyke budynku,
obnizajgc jego wartos¢ rynkowa, w tym wartoé¢ poszczegdinych lokali i zmniejszajac krag
potencjalnych ich nabywcéw. Ponadto, wobec odstepstwa od projektu przedstawianego nabywcom -
skutkowac bedzie roszczeniami o obnizenie ceny poszczegdinych lokali z uwagi na wadliwosc tzw.
nieruchomoéci wspdlinej jak tez potencjalnie innymi sporami sadowymi. Tym samym KOBA sp. z 0.0.
powinna zosta¢ zobowigzana do zaspokojenia wszystkich roszczen oraz rekompensaty poniesione]
przez Spotke szkody z tytutu wprowadzonych zmiany do standardu oferowanego budynku w zwigzku
z wykonaniem przez ta spétke infrastruktury natynkowo. Taki obowigzek winien wynikac wprost z
sentencji decyzji. W przeciwnym wypadku dochodzenie roszczen na drodze sadowej bedzie znaczgco

utrudnione.

8) Woysokos$¢ kaucji winna zostac znaczaco podwyzszona.
W treéci projektu decyzji wskazane zostato, iz KOBA sp. z o.0. winna posiada¢ polisg
ubezpieczeniowa na kwote 150.000,00 ztotych. Kwota ta zdaniem Spotki nie odpowiada zakresowi
roszczeh jakie mogg pojawic sig na tle realizacji przez KOBA sp. z 0.0. uprawnien wynikajacych z
decyzji Prezesa UKE. Zakres roszczen obejmuje bowiem nie tylko potencjalne szkody powstate w
toku prac budowlanych ale, o czym byta mowa powyzej, roszczenia o zapfate natozonych przez
nabywcow lokali kar umownych, roszczenia nabywcow lokali wynikajacych ze zmiany wartosci
lokali/czesci wspdlnej w zwigzku z potozeniem instalacji natynkowo, roszczenia zwigzane ze szkoda
poniesiong przez Spotkg w zwigzku z rezygnacja przez nabywcow z kupna lokali w zwigzku z
opdznieniem w oddaniu budynku do uzytkowania (z przyczyn lezacych po stronie KOBA sp. 0.0.)

badz w zwiazku ze zmianami w czesciach wspdlnych wykonanymi przez KOBA sp. z 0.0.




Majac powyzsze na uwadze, catkowicie niezrozumiata jest wartos¢ zaproponowanej wysokosci kaucji.
Z cala pewnoscig kwota 4000,00 ztotych oraz 1000,00 zfotych nie pokryje potencjalnej szkody
spowodowanej przez dziatania KOBA sp. z 0.0. na inwestycji.

Ponadto istnieje razaca dysproporcja pomigdzy wysokoscig kaucji okreslonymi w § 4 ust. 9oraz§5
ust. 5 projektu decyzjg a kwotgq wynikajaca z polisy ubezpieczeniowej. Obydwa alternatywne sposoby

zabezpieczenia powinny w rownym stopniu chronic¢ interes udostepniajgcego.

9) Wysokos¢ kaucji winna by¢ w obu przypadkach taka sama.
Z niezrozumiatych wzgledow Prezes UKE w treéci projektu decyzji wprowadzit trzy rozne wartosci,
ktore maja na celu zabezpieczenie interesow Spotki w zwiazku z realizacjq przez KOBA sp. z o0.0.
uprawnien w niej przewidzianych.
Sumy ubezpieczenia wskazane w § 4 ust. 9 oraz § 5 ust. 5 projektu decyzji sg identyczne. Natomiast
stanowiaca alternatywe kaucja, w jednym przypadku wynosi 4.000,00 ztotych natomiast w g5 ust. 5
projektu decyzji 1.000,00 Wysoko$¢ obydwu kaucji powinna zostac nie tylko znacznie podwyzszona

ale rowniez ze soba zrownana.

10) Kwota przewidzianego w projekcie decyzji zabezpieczenia w postaci polisy ubezpieczeniowej
oraz kaucji winna zosta¢ zwieszona do sumy co najmniej 200.000,00 zlotych.

Przedmiotowa decyzja dotyczy¢ bedzie wykonania infrastruktury w budynku wielorodzinnym. Sama
wartoé¢ inwestycji jak tez poszczegdlnych lokali znaczaco przekracza kwotg zabezpieczenia
przewidzianego w projekcie decyzji. Sumy te w zadnym wypadku W nie chronig realnie interesow
Spotki. Nie sposéb uznag, iz kwota 4 ztotych w przypadku kaugji jest w stanie chocby w niewielkim
stopniu pokry¢ ewentualny koszt przywrocenia budynku do stanu poprzedniego (gdyby KOBA sp. z
0.0. tego nie uczynit), szczegdlnie biorac pod uwage fakt. iz wykonanie przedmiotowej infrastruktury
wigza¢ sie bedzie z ingerencjia w wykonane juz Sciany i podiogi. Ponadto w przypadku opdznienia
spowodowanego dziataniem KOBA sp. z 0.0. terminu uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku, kary umowne naliczone zostang przez wszystkich nabywcow lokali. Majac na wzgledzie
wartoé¢ kazdego z lokali, faczna kwota naliczonych obejmowac bedzie kilkadziesiat tysiecy. Stad tez
nie tylko kwota kaucji ale réwniez suma ubezpieczenia winny zosta¢ zwigkszona do kwoty co

najmniej 200.000,00 ztotych.

11) Rozpoczecie prac przez KOBA sp. z 0.0. mozliwe jest dopiero po udzieleniu wymaganego
zabezpieczenia.

Z uwagi na zakres roszczen jakie moga pojawi¢ sie na tle wykonania decyzji Prezesa UKE, tresc § 4

ust. 12 projektu decyzji powinna zosta¢ zmieniona w ten sposob, iz prowadzenie prac mozliwe bedzie

dopiero po przedstawieniu Spéice dokumentu ubezpieczenia, a nie samym fakcie zawarcia umowy

ubezpieczenia.




12) Termin zwrotu kaucji wymaga wydiuzenia.
Realia prowadzonej przez Spotke dziatalnosci gospodarczej wymagaja wydtuzenia do 14 dni, terminu
na zwrot kaucji. Ponadto termin ten winien by¢ liczony od daty protokolarnego przekazania przez
KOBA sp. z 0.0. wykonanej infrastruktury, tak aby mozliwa byta weryfikacja poprawnosci jej

wykonania i przywrécenia budynku do stanu pierwotnego.

Biorac powyzsze pod rozwage, Wnoszg o uwzglednienie przedstawionych zastrzezen. Pozostajemy tez
w dyspozycji w przypadku koniecznoéci rozwiniecia lub udokumentowania faktow powotanych w
ramach poszczegolnych zastrzezen i prosimy w tym zakresie wskazywa¢ na okolicznosci wymagajace

uzupetnienia.

Jednoczeénie zataczam do niniejszego pisma, ponownie, mapy poinwentaryzacyjne z ktorych wynika
fakt, iz infrastruktura zostata przez operatoréw sieci wykonana zgodnie z obowigzujacymi przepisami

a co za tym idzie nie ma potrzeby powielania sieci.

Z powazaniem
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