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Stanowisko w ramach postepowania konsultacyjnego
w sprawie projektu decyzji Prezesa Urzedu Komunikacji Elektronicznej nr DHRT.WWM.6171.15.2017

Dziatajgc w imieniu Tower - Service Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Spotka”), bedacej zarzadcg budynku
biurowego przy ul. Chalubinskiego 8 w Warszawie (,Obiekt'), majacym prawo wystepowania w imieniu
wszystkich wiascicieli Obiektu w sprawach z nim zwigzanych, niniejszym przedstawiam stanowisko odnoénie do
projektowanej decyzji nr DHRT.WWM.6171.15.2017. w sprawie z wniosku MetroLine sp. z 0.0. 0 ustalenie
warunkow dostepu do nieruchomosci, na ktérej polozony jest Obiekt.

l. Na wstepie nalezy zgodzi¢ sie z decyzjg wskazang w punkcie Il projektu odmawiajacg dostepu do
nieruchomosci polegajacego m.in. na wykonaniu instalacji telekomunikacyjnej w Budynku. Jak stusznie
podnosi sie w uzasadnieniu projektu decyzji, w Obiekcie obecnych jest kilku operatorow
telekomunikacyjnych, ktorzy dysponujg infrastrukturg telekomunikacyjng umozliwiajaca Swiadczenie ustug
telekomunikacyjnych w technologii w jakiej wnioskodawca zamierza $wiadczy¢ ustugi. Poza podmiotami
wskazanymi w uzasadnieniu, w ostatnim czasie rowniez Hexa Telecom sp. z 0.0. wybudowala w Obiekcie
pion Swiattowodowy, zapewniajacy Abonentom dostep do szerokopasmowego internetu. W tej sytuaciji w
Obiekcie zapewniona jest telekomunikacja w najnowszej technologii, z ktorej wnioskodawca moze
skorzystac.

. Odnoszac sie do punktu | projektu decyzji nalezy wskaza¢, iz udostepnienie wnioskodawcy
nieruchomosci przy ul. Chalubinskiego 8 w Warszawie na cele zwigzane z budowa przylacza - az do
punktu styku znajdujacego sie w Obiekcie — uwzglednia¢c powinno specyfike Obiektu, jego usytuowanie i
otoczenie oraz wynikajace z tego konsekwencje. W kontekscie art. 22 ust. 5 ustawy z dnia 7 maja 2010 .
o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (,Ustawa’), nakazujacego traktowac decyzje o
warunkach udostepnienia nieruchomosci jak umowe miedzy stronami w przedmiocie udostepnienia,
okreslone w decyzji warunki powinny by¢ jasne i w sposob niebudzacy watpliwosci regulowac prawa i
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obowiazki wlasciciela i przedsigbiorcy telekomunikacyjnego. Na gruncie wskazanych w projekcie decyzji
warunkow powstaje jednak szereg problemow, ktore moga utrudnic wykonywanie decyzji lub prowadzié
do konfliktow miedzy stronami.

Wskazac nalezy w pierwszej kolejnosci, iz wnioskodawca — co wyrazono w uzasadnieniu projektu — nie
podjaf dialogu ze wszystkimi operatorami posiadajacymi infrastrukture w Obiekcie i odnosi sie to nie tylko
do sieci znajdujacych sie w budynku, ale tez samego przylacza. W szczegolnosci podkreslenia wymaga,
iz doprowadzone przylacze chociazby operatora Orange Polska S.A. w najnowszej technologii, umozliwia
swiadczenie usiug szerokopasmowego dostepu do Internetu o przepustowosci co najmniej 30 Mbi/s. Z
przylacza tego korzystajg rowniez inni operatorzy. Swiadczy to o tym, iz przedsiebiorca telekomunikacyjny
planujacy Swiadczy¢ w Obiekcie ustugi telekomunikacyjne ma zapewniong mozliwos¢ wykorzystania
przylacza juz istniejacego, na warunkach rynkowych, a wiec konkurencyjnych.

Niemniej w przypadku podtrzymania decyzji w przedmiocie udostepnienia wnioskodawcy Obiektu w
zakresie budowy przylacza, decyzja powinna uwzgledniac ponizej wskazane aspekty.

1. Ad. § 2 projektu decyzji — prawa i obowiazki Operatora.

a) W ust. 1 punkcie 3) drugiego paragrafu nie zostala uwzgledniona standardowa procedura
dostepu do Budynku oséb trzecich. Poniewaz jest to budynek biurowy, zajmowany przez
najemcow, za bezpieczenstwo ktorych odpowiada Spotka jako zarzadca, osoby wchodzace na
teren Obiektu obowigzuje okreslona procedura. Decyzja w tym zakresie powinna te procedure
uwzgledniac, nie mozna bowiem wymagac, aby Operator wchodzit do pomieszczen, w ktorych
znajduje sie nie tylko wybudowane przez niego Przylacze, ale i inne wazne elementy
infrastruktury budynkowej, bez nadzoru oraz w dowolnym wybranym przez siebie momencie.

Z tego wzgledu, w punkcie 3 nalezy dodac, iz:

Kazdorazowe wejscie na teren Budynku przez Operatora wymaga uprzedzenia
Udostepniajacego na co najmniej jeden dzien roboczy przed takim wejsciem. Nie dotyczy to
nagfych awarii, przy ktorych Operator moze uprzedzi¢ o koniecznosci uzyskania dostepu do
Przytacza na co najmniej jedng godzine przed takim wejsciem.

Ponadto, dla zapewnienia sprawniejszego dostepu Operatora do Budynku, Operator powinien
przekaza¢ Udostepniajacemu liste osob upowaznionych do wstepu na teren Budynku i
Nieruchomosci:

Operator zobowigzany jest przekazac Udostepniajgcemu liste pracownikow upowaznionych do
wstepu na teren Budynku i Nieruchomosci i zobowigzuje sie jq aktualizowac w przypadku
Jakichkolwiek zmian.

Z dostepem Operatora do Budynku zwiazane jest rowniez zapewnienie, aby jego pracownicy
przestrzegali regulaminu Obiektu. Z tego powodu do § 2 powinno by¢ dodane nastepujace
postanowienie:

Operator zapozna sig¢ z obowigzujgcym regulaminem pracy Budynku, udostepnionym mu przez
Udostepniajgcego. i zobowiazuje sie do przestrzegania jego postanowien.

b) Postanowienia ust. 3 tego paragrafu wskazujg na mozliwe rozne interpretacie obowigzku
przywrocenia Obiektu do stanu poprzedniego, bowiem zezwalajg na zachowanie ,zmian



zwigzanych z realizacjg’ prac budowy Przylacza. Takie zmiany mogq stanowi¢ daleko idacq
ingerencje w infrastrukture Obiektu badz inne jego elementy i powierzchnie, a takze byc
rozumiane szeroko, jako obowiazek znoszenia przez Udostepniajacego pozostalosci po pracach,
niezbednymi do funkcjonowania Przytacza.

Wobec powyzszego, postanowienie to powinno raczej odnosi¢ si¢ wprost do wybudowanego
Przytacza i brzmie¢:

Niezwlocznie po zakoriczeniu prac Operator zobowiazany jest do przywrocenia Nieruchomosci i
Budynku do stanu poprzedniego, z zastrzezeniem prawa zachowania wybudowanego Przytacza.

lub co najmniej zosta¢ doprecyzowane w ponizszy sposob:

Niezwlocznie po zakonczeniu prac Operator zobowiazany jest do przywrocenia Nieruchomosci i
Budynku do stanu poprzedniego, z uwzglednieniem zmian zwigzanych z realizacjq tych prac i
niezbednych do funkcjonowania Przytacza.

Niejasne jest postanowienie § 2 ust. 9 projektu — nie wiadomo o jakie osoby nieuprawnione w nim
chodzi. Z tego grona nalezy wylaczyé chociazby Udostepniajacego, jak tez podmiot, ktoremu
Udostepniajacy powierzyl sprawowanie zarzadu i nadzoru nad caloScig infrastruktury
telekomunikacyjnej w Obiekcie.

Ust. 10 nalezy doprecyzowa¢, wskazujac, iz:

Okresowy przeglad wymaga uprzedzenia Udostepniajgcego na co najmniej trzy dni robocze
przed planowanym jego terminem, a nadto Operator zobowigzany jest dostarczy¢ dane osob
odpowiedzialnych za wykonanie przegladu.

W ust. 11 omawianego paragrafu nalezy usuna¢ stowo ,bezposrednio” odnoszace sig do
odpowiedzialnosci Operatora za szkody. Postanowienie to ingeruje w zakres odpowiedzialnosci
Operatora, ktory powinien byé co najmniej zgodny z ogdlnymi zasadami przewidzianymi w
przepisach prawa, w szczegolnosci w kodeksie cywilnym. Stosownie do tych przepisow, sprawca
szkody ponosi odpowiedzialno$¢ za normalne nastepstwa swego dziatania, a nie za skutki
Jbezposrednie”. Sposob sformutowania tego postanowienia powoduje wigc mozliwosc
ograniczania odpowiedzialnosci Operatora juz w decyzji Prezesa UKE, ku czemu, w ocenie
Spotki, nie ma usprawiedliwionych podstaw. Co wiecej, zaproponowana tres¢ ust. 11 powoduje,
ze mozna podda¢ w watpliwos¢ jakakolwiek inng odpowiedzialnos¢ Operatora, zwiazang z
dzialaniem tegoz niewynikajacym z realizacji uprawnien przewidzianych w ust. 1 paragrafu 2
decyzji. Z pewnoscig nie jest to intencjg Prezesa UKE, jednakze decyzja nie powinna zezwalac
na unikanie odpowiedzialnosci przez sprawcow szkod za dziatania wlasne i 0sob, za ktorych
odpowiadajg oni na zasadach ogolnych. Stad postanowienie ust. 11 powinno brzmiec:

Operator jest zobowigzany do usunigcia Szkod wyrzadzonych przez siebie lub osoby, za ktore
ponosi odpowiedzialno$¢, w Budynku lub Nieruchomosci, w tym w istniejacych instalacjach, w
szczegolnosci wynikajacych z wykonywania uprawnien okreslonych w ust. 1 powyzej. Operator
zobowiazany jest usuna¢ szkode niezwlocznie, nie pozniej niz w terminie 14 dni od dnia jej
zgloszenia, a w wypadku szkod zagrazajacych zyciu lub zdrowiu ludzi badz uniemozliwiajgcych
funkcjonowanie instalacji w Budynku — w terminie 24 godzin. W przypadku nieusunigcia szkod w
wyzej wymienionych terminach Udostepniajacy moze je usunac na koszt i ryzyko Operatora.
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Ad.

a)

W ust. 12 punkcie 2) nalezy uwzglednic nie tylko koszty energii elektrycznej zuzytej przez

Operatora, ale takze:

(i) koszty instalacji licznika do zdalnego odczytu energii elektrycznej oraz

(ii) koszty poniesione przez Udostepniajacego na wynagrodzenie za ustugi zwigzane z
dozorem wykonawcy realizujacego prace na zlecenie Operatora w trakcie wykonania
Przylacza lub prowadzenia prac zwiazanych z wykonywaniem uprawnien, o ktorych
mowa w § 2 ust. 1 oraz w § 7 decyzji, zwigzanych z koniecznoscig potwierdzenia
zachowania norm bezpieczenstwa przy realizacji inwestycji oraz przeciwdzialania
ewentualnym kolizjom instalacji budowanej przez Operatora z instalacjami innych
podmiotow znajdujacymi sie w Obiekcie, jak rowniez

(iif) koszty weryfikacji projektow wykonawczych i dokumentacji powykonawczej dostarczonej
przez Operatora.

Nalezy wzigC pod uwage, iz prace realizowane w zwiazku z budowa Przytacza wiazac sie beda z
ingerencjg w strukturg Budynku, jak tez moga wplywa¢ negatywnie na inne instalacje znajdujace
sie w Obiekcie i na Nieruchomosci. Konieczne jest zagwarantowanie nalezytego przebiegu prac
zwigzanych z budowg oraz konserwacjg lub naprawg Przylacza w zakresie zabezpieczenia
istniejacych sieci. Z kolei weryfikacja projektow wykonawczych i powykonawczych wymaga
posiadania specjalistycznej wiedzy. Ani Udostepniajacy, ani wiasciciele Budynku, nie posiadajg
wyzej wskazanych kompetencii, korzystajg wiec w tym zakresie z ustug firmy zewnetrznej. Uslugi
te, co oczywiste, nie s3 nieodpfatne i stanowia dla Udostepniajacego dodatkowy koszt. Koszt ten
- poniewaZ wywotany bedzie budowa, konserwacja czy naprawa Przylacza wybudowanego na
zadanie Operatora — powinien by¢ przez niego pokryty.

§ 3 projektu decyzji — prawa i obowiazki Udostepniajacego.

Ust. 3 tegoz paragrafu powinien uwzglednia¢ mozliwosci poznawcze Udostepniajacego, a zatem
brzmie¢:

Udostgpniajacy jest zobowigzany do niezwlocznego poinformowania Operatora o wykrytych
przez siebie przypadkach naruszenia integralnosci Przytacza przez osoby nieuprawnione.

Ust. 5 powinien uwzgledniat prawa Udostepniajacego do zarzadzania Budynkiem i
Nieruchomoscig wynikle z uprawnien wilascicielskich podmiotow, do ktorych nalezy Obiekt oraz
jego obowigzki zwiazane z zapewnieniem wilasciwej organizacji oraz bezpieczenstwa Obiektu. Z
uwagi na fakt, iz udostepnienie Przylacza innemu przedsiebiorcy telekomunikacyjnemu wiaze sie
z zapewnieniem takiemu przedsiebiorcy dostepu do Budynku i Nieruchomosci, moze to nastapic
po uzyskaniu zgody Udostepniajacego oraz w drodze umowy, ktora ureguluje w szczegolnosci
wstep tego przedsiebiorcy na teren Nieruchomosci. Trzeba mie¢ bowiem na uwadze, ze decyzja
ustalajgca warunki dostepu do Nieruchomosci odnosi si¢ do wnioskodawcy i nie moze byc
rozszerzana na dowolnego innego przedsigbiorce telekomunikacyjnego. Wobec powyzszego,
ust. 5 decyzji powinien miec tresc:

Na Zadanie Udostepniajacego, bez zbednej zwioki, nie pozniej niz w terminie 7 dni od dnia
zgtoszenia zadania, Operator jest zobowigzany udzielic Udostepniajgcemu informacji w zakresie
wykonywania uprawnien, o ktorych mowa w § 2 ust. 1 i w § 4 ust 9 oraz realizowania
obowigzkow okreslonych w § 2. Udostepnienie Przylacza innym przedsigbiorcom
telekomunikacyjnym wymaga uprzedniej zgody Udostepniajacego, wyrazonej w formie pisemnej
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pod rygorem niewaznosci oraz zawarcia stosownej umowy z podmiotem wskazanym przez
Udostepniajacego  requlujacej warunki —udostepnienia, w  szczegolnosci dostep  tego
przedsiebiorcy do Budynku i Nieruchomosci.

Ad. § 4 projektu decyzji - wykonanie Przylacza.

a)

b)

Ust. 1 jest niejasny i moze rodzi¢ konflikty pomigdzy Stronami. Nalezy tu wzia¢ pod uwage
otoczenie Budynku, na ktore budowa Przylacza niewatpliwie moze wplynat. Z uwagi na
posadowienie Budynku w poblizu istotnych wezlow komunikacyjnych, jak tez ze wzgledu na
zagospodarowanie terenu wokét Obiektu, budowa Przylacza bedzie wymagata roznego rodzaju
uzgodnien i zezwolen, ktére zostaly pominigte w projekcie decyzji. Udostgpniajacy nie moze
wypowiedzie¢ sie co do projektu jesli nie bedzie posiadat petnej wiedzy na temat istniejacych
zagrozen. Bezprzedmiotowe i nieefektywne, w tym takze ekonomicznie, jest angazowanie
podmiotu zewnetrznego w weryfikowanie projektu w sytuacii, w ktorej nastepnie okaze si¢, ze
Operator nie uzyskal wszystkich wymaganych pozwolen i uzgodnien. W tej sytuacji ust. 1
powinien mie¢ brzmienie:

Przed przystapieniem do prac, o ktorych mowa w § 2 ust. 1 pkt 1, Operator przedstawi
Udostepniajgcemu  sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa  projekt
wykonawczy Przylacza (dalej ,Projekt’), ktory bedzie sktadat sie z czesci obejmujacej opis
techniczny oraz z czesci rysunkowej i bedzie okreslat zasady, na jakich nastapi wykonanie
Przytacza, jak rowniez przedstawi wszelkie wymagane prawem pozwolenia, uzgodnienia i opinie,
niezbedne do wybudowania Przylacza.

Ust. 2 zawiera zbyt krétki termin na udostepnienie dokumentacii technicznej Budynku. 7 dni — w
wypadku, gdy zadanie Operatora odnosi¢ sie bedzie do obszernej czgsci tej dokumentacii —
moze by¢ terminem nierealnym na skompletowanie wymaganej dokumentacii, stad proponujemy
zastapic go terminem 14-dniowym.

Ust. 4 rowniez zawiera za krotki termin — weryfikacja projektu wykonawczego w czasie 14 dni jest
niemozliwa biorac pod uwage specyfike Obiektu. Nalezy bowiem uwzglednic, iz Nieruchomos¢
pozostaje we wiadaniu az pieciu podmiotéw — uzytkownikow wieczystych. Udostepniajacy jako
zarzadca, tak istotng kwestie jak ingerencja w strukture Budynku, musi co najmniej skonsultowac
z kazdym z wiascicieli, co powoduje brak mozliwosci wypowiedzenia sie w zakresie projektu we
wskazanym w decyzji terminie. W pierwszej kolejnosci Udostepniajacy musi uzyskac opinig
swego specijalisty (firmy zewnetrznej), a nastepnie skonsultowat jg z wiascicielami. Z tego
wzgledu w tym konkretnym wypadku niezbedny jest termin 30-dniowy. W ocenie
Udostepniajacego nie jest on nadmierny i nie odbiega od przyjetych standardow. Mozna go
rowniez spotka¢ w decyzjach wydawanych przez Prezesa UKE.

Ust. 5 w proponowanym brzmieniu zdaniem Udostepniajacego powoduje ryzyko rozpoczecia i
przeprowadzenia prac zagrazajacych bezpieczenstwu Obiektu i jego uzytkownikow. Wynika
bowiem z niego, iz Operator moze, ale nie musi uwzglednic uwagi Udostepniajacego i to o ile
uzna je za uzasadnione, a przedstawienie ponowne projektu (nawet bez uwzglednia zastrzezen
Udostepniajacego) stanowi o jego uzgodnieniu. Takie podejscie jest nie do pogodzenia z
racjonalnym zarzadzaniem Budynkiem i Nieruchomoscia oraz zapewnieniem bezpieczenstwa
Abonentom. Uzgodnienie projektu wykonawczego moze mie¢ bowiem miejsce dopiero w sytuacj,
w ktorej nie pozostaly juz zadne zasadne watpliwosci i zastrzezenia po stronie Udostepniajacego.
Z tego wzgledu ust. 5 powinien brzmiec:
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Projekt uznaje sie za uzgodniony, gdy Udostepniajacy:

(i) w terminie, o ktorym mowa w ust. 4, nie wyrazi stanowiska lub zaakceptuje Projekt, albo

(i) zaakceptuje projekt po jego ponownym przedstawieniu przez Operatora, po
uwzglednieniu zgloszonych uwag, w szczegolnosci w zakresie mozliwosci naruszenia
powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa badz uniemozliwienia lub istotnego
utrudnienia racjonalnego korzystania z Nieruchomosci lub z Budynku.

W ust. 6 powinno sig uwzglednic koniecznos¢ zapewnienia bezpieczenstwa innych instalacji
istniejgcych w Obiekcie, o czym byta juz mowa wyzej. W konsekwencji nalezy dodac zdanie:

Prace wykonywane przez Operatora na terenie Budynku i Nieruchomo$ci wymagaja nadzoru ze
strony Udostepniajacego, prowadzonego na koszt Operatora.

Ust. 8 zawiera niedopuszczalng zdaniem Udostepniajacego forme milczacej akceptacii, nawet w
wypadku razacych bledow w dokumentacji powykonawczej. Proponowane brzmienie decyzji nie
daje bowiem mozliwosci Udostepniajacemu zgltoszenia zastrzezen do prac w zakresie budowy
Przylacza, ani do dokumentacji powykonawczej, co jest przeciez immanentnym uprawnieniem
kazdego wiasciciela nieruchomosci. Decyzja powinna zatem zabezpiecza¢ Udostepniajacego
przed ryzykiem sanowania niewlasciwie wykonanych robét i nieprawidiowo sporzadzonej
dokumentacji powykonawczej. Ponadto, rowniez termin 7-dniowy na podpisanie protokoiu moze
okazac sie zbyt krotki, szczegolnie w sytuacii, gdyby okazal sie konieczny podpis wiascicieli, a
nie zarzadcy jako Udostepniajgcego. Samo zweryfikowanie dokumentacji powykonawczej i
sprawdzenie poprawnosci realizacji Przylacza - dokonywane za posrednictwem firmy
zewnetrznej — moze spowodowac, ze podpisanie protokolu nie bedzie mozliwe w tak krotkim
czasie. Stad ust. 8 powinien brzmie¢:

Udostepniajacy ma prawo do odmowy podpisania protokofu, o ktérym mowa w ust. 7 powyzej, w

wypadku, gdy:

a) prace zwigzane z budowg Przylacza zostaly wykonane nieprawidfowo,

b) Operator nie dostarczyt dokumentacji powykonawczej badz dostarczyt dokumentacje
niekompletng lub nieprawidtowo sporzadzona (fj. nie zawierajacq wszystkich wymaganych
prawem elementow lub zawierajacq bfedy).

W przypadku odmowy podpisania protokotu Operator niezwlocznie, nie pozniej niz w terminie 30

dni, usunie przyczyny odmowy wskazane w lit. a) lub b) powyzej i ponownie zwrdci sie do

Udostepniajacego z wnioskiem o podpisanie protokofu.

W przypadku, gdy Udostepniajacy nie zglosi zastrzezen ani nie podpisze protokofu w terminie 21

dni od dnia przedstawienia go Udostepniajacemu, w tym po usunieciu przez Operatora

przeszkod w jego podpisaniu, uznaje sie, ze protokot zostaf zaakceptowany bez zastrzezen.

W ust. 10 nalezy przewidzie¢ konieczno$¢ zapewnienia dozoru, zgodnie z uwagami zawartymi w
lit. e) powyzej, jak tez w punkcie 1 lit. f) niniejszego pisma. Ponadto, trzeba tu wzia¢ pod uwage,
iz uzgodnienie prac w terminie 7 dni moze by¢ nierealne z wagi na koniecznos¢ przejscia przez
powierzchnie zajmowane przez Abonentow i zwigzang z tym konieczno$¢ uzyskania ich zgod.
Nadto, planowane prace wymagajq okreslonego planu badz projektu, ktéry nalezy uzgodni¢ z
Udostgpniajacym, do ktorego to uzgodnienia powinny mie¢ odpowiednie zastosowanie warunki
budowy Przylacza. Proponuije sie wigc nadac ust. 9 ponizsza tres¢:



o |

h)

Operator moze wykonac prace, o ktorych mowa w ust. 9, po uzgodnieniu z Udostepniajacym
terminu ich rozpoczecia oraz projektu lub planu prac. Do uzgodnienia projektu lub planu
zastosowanie maja postanowienia ust. 1, 4 i 5 powyzej. Prace te wymagaja zapewnienia przez
Udostepniajgcego dozoru na koszt Operatora.

Ustepy od 11 do 14 odnoszace sie do kaucji tytulem zabezpieczenia ewentualnych szkod w
Budynku i Nieruchomosci, sa zdaniem Udostepniajacego razaco niekorzystne dla wiascicieli
Obiektu. Kwota kaucji ustalona przez Prezesa UKE na poziomie 4000 ziotych dla budowy
Przylacza oraz 1000 zlotych dla wykonywania innych prac wskazanych w decyzji, jest
zdecydowanie za niska — zupelnie nieadekwatna do realnego ryzyka zwigzanego z budowq
Przylacza i wysokosci potencjalnych strat w wypadku uszkodzenia znajdujacej si¢ na drodze
budowy Przylacza infrastruktury oraz samego Budynku.

Nalezy tu podkreslic, iz pomieszczenie z przepustem kablowym jest wspofdzielone z
przepompownia. W przypadku nieodpowiedniego zabezpieczenia kanalizacji w trakcie prac
zwigzanych z budowg czy modernizacja, albo naprawa Przylacza, moze dojs¢ do zalania
przedmiotowego pomieszczenia, a w efekcie do utraty zasilania w catym Obiekcie i koniecznosci
wymiany urzadzen. Koszty usuniecia ww. szkod, w tym wymiany zalanych urzadzen oraz
zaspokojenia roszczen najemcow - Abonentéw, mozna liczy¢ w setkach tysiecy zlotych, wobec
ktorych kwoty kaucji proponowane w decyzji sq razaco zanizone. Nie daja one niemal zadnego
poziomu bezpieczenstwa i gwarancji odzyskania strat.

Nalezy w tym miejscu rowniez wskazac, iz wnioskodawca nie jest duzym podmiotem, od ktorego
Udostepniajacy bedzie mogt tatwo wyegzekwowac potencjaine wysokie odszkodowanie. Zgodnie
z odpisem z KRS Operatora, posiada on kapitat zaktadowy w wysokosci 50.000 ziotych, a
wspolnikami sg dwie osoby fizyczne, co nie jest bez znaczenie przy ocenie zdolnosci do
zaspokojenia ewentualnych strat finansowych poniesionych przez wiascicieli Obiektu w
nastepstwie realizowanych prac dotyczacych Przytacza.

Aby choé czesciowo zmnigjszy¢ dysproporcje pomiedzy kwota kaucji wskazang w projekcie
decyzji a realng wysokoscig strat, Udostepniajacy proponuje kwote 50.000 ztotych kaucji w
kazdym wypadku prowadzenia prac przy Przylaczu, a wiec tak jego budowy, jak i ewentualnej
wymiany lub naprawy. Nadto, rozpoczecie prac powinno by¢ warunkowane wptatg kaucii.

Dodatkowo, decyzja w zadnym miejscu nie naklada na Operatora obowiazku posiadania
stosownego ubezpieczenia OC oraz jego przedstawienia Udostepniajacemu. Tymczasem jest to
standard przy tego typu pracach.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy tez wskazac, iz zwrot kaucji, o ktorym mowa w ust. 12 i 14,
nie moze nastepowac automatycznie i bezwarunkowo, tak, jak to obecnie wynika z literalnego
brzmienia tych klauzul. Zwrot taki powinien by¢ uzalezniony od braku roszczen ze strony
Udostepniajacego w zwiazku z prowadzonymi pracami, a ewentualna kwota kaucji zwracana
Operatorowi powinna podlega¢ kompensacie z wysokoscig strat w wypadku, gdy Operator
samodzielnie ich nie pokryje. Z tego tez wzgledu termin zwrotu kaucji jest zbyt krotki, samo
rozliczanie potencjalnych szkod z Operatorem moze znacznie go przekroczy¢, szczegolnie, iz
samo potracenie z kaucji powinno nastepowac dopiero w braku wywiazania sig przez Operatora
z obowiazku naprawienia szkody. Wniosek ten mozna wyprowadzic nie tylko z praktyki rynkowej,
ale chociazby z brzmienia § 2 ust. 11 projektowanej decyzji.
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Wobec powyzszych zastrzezen, Udostepniajacy proponuje nastepujace brzmienie § 4 ust. 11-14
decyzji:

11. Przed przystapieniem do prac, o ktérych mowa w § 2 ust. 1 pkt 1 Operator wpfaci na rzecz
Udostepniajgcego kaucje z tytufu zabezpieczenia nalezytego wykonania prac w kwocie 50
000,00 zt (stownie: pigcdziesiat tysigcy ztotych). Operator nie moze przystapi¢ do realizacji prac
przed wpfatg kaucji. Kaucja zostanie wpfacona na rachunek bankowy wskazany e-mailem przez
Udostepniajacego.

12. Udostepniajacy zobowiazany jest zwrdcic kaucje, o ktérej mowa w ust. 11, na rachunek
bankowy wskazany e-mailem przez Operatora, w terminie 60 dni od dnia podpisania przez
Udostepniajacego protokofu, o ktorym mowa ust. 7, a w przypadku, o ktorym mowa w ust. 8, w
terminie 60 dni od dnia przyjetego za date zaakceptowania protokotu przez Udostepniajacego, z
zastrzezeniem zdania nastepnego. W przypadku, gdy na skutek prac realizowanych przez
Operatora zostanie wyrzadzona szkoda, Udostgpniajacy moze potracic koszty usuniecia ww.
szkody z kaucji wptaconej przez Operatora, o ile Operator nie naprawit szkody w cafosci. W
przypadku potracenia tylko czesci kwoty kaucji tytutem pokrycia kosztéw usunigcia szkody,
Udostepniajgcy zwrdci Operatorowi pozostafa jej czesc.

13. Przed przystapieniem do prac, o ktorych mowa w ust. 9 Operator wpfaci na rzecz
Udostepniajacego kaucje z tytulu zabezpieczenia nalezytego wykonania prac w kwocie 50
000,00 zt (sfownie. piecdziesigt tysiecy zfotych). Operator nie moze przystapic do realizacji prac
przed wpfatg kaucji. Kaucja zostanie wpfacona na rachunek bankowy wskazany e-mailem przez
Udostepniajacego.

14. Udostepniajacy zobowigzany jest zwrdcic kaucje, o ktérej mowa w ust. 13, na rachunek
bankowy wskazany e-mailem przez Operatora, w terminie 60 dni od dnia przekazania
Udostepniajacemu przez Operatora dokumentacji, o ktorej mowa w ust. 15, z zastrzezeniem
zdania nastepnego. W przypadku powstania szkody na skutek realizacji prac, o ktérych mowa w
ust. 9, stosuje sie postanowienia ust. 12 zdanie drugie i trzecie powyzej.

Ad. § 7 projektu decyzji — usuwanie awarii.

a)

Podobnie, jak w wypadku realizacji prac, rowniez usuwanie awarii powinno by¢ obwarowane
koniecznoscig pokrycia kosztow nadzoru nad dziataniami Operatora. Nadto, Operator powinien
zachowac te same zasady realizacji prac, usuwania szkéd, przywracania do stanu pierwotnego,
utrzymywania porzadku i czystosci oraz odpowiedniego skiadowania i usuwania odpadow
powstatych w zwigzku z tymi pracami, co przy budowie Przylacza. Stad w przedmiotowym
paragrafie proponuje sie dodac ust. 3 w brzmieniu:

Do prac wykonywanych w zwigzku z usuwaniem awarii odpowiednie zastosowanie majq
postanowienia § 2 ust. 2 - 8 oraz 11-14 decyzji.

W ust. 2 proponuje sie zawsze dokonac zgloszenia e-mailowo. Ma to znaczenie chociazby dla
celow dowodowych w wypadku dochodzenia roszczen pomiedzy stronami. Wobec tego, ustep
ten powinien brzmie¢:



O fakcie wystapienia awarii Przylqcza Operator niezwlocznie po wykryciu awarii poinformuje
Udostepniajacego w drodze korespondencji e-mail.

Przedstawione w ninigjszym pismie propozycje pozwolg w ocenie Spolki na bardziej klarowne ujgcie praw i
obowiazkéw stron, minimalizujgce ryzyko powstania konfliktow w trakcie realizacji decyzji, a jednoczesnie na
uksztattowanie stosunku prawnego powstalego pomiedzy stronami w wyniku wydanej decyzji przy wywazeniu
slusznych interesow tak Operatora, jak i Udostepniajacego, czy wiascicieli Obiektu.

Z powazaniem,

rzadu
N/

Beata Mazurkiewicz
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