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Decyzja Nr RLU 13/09

1. Na podstawie art. 11 ust. 2 w zwiazku z art. 9 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50 poz.
331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tejze ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wilasciwosci miejscowej 1
rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 134
poz. 939), po przeprowadzeniu postgpowania antymonopolowego wszczetego z
urzedu, przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej w Lubartowie, ul. Cicha 6, 21-100
Lubartow,

w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za praktyke ograniczajgca konkurencje 1 naruszajaca zakaz, o
ktorym mowa w art. 9 ust. 2 pkt 1 powolanej wyzej ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, dziatanie Spotdzielni Mieszkaniowej w Lubartowie, polegajace na
naduzywaniu pozycji dominujacej na lokalnym rynku udostgpniania zasobow
mieszkaniowych, obejmujacym  budynki  wielorodzinne Spotdzielni
Mieszkaniowej w Lubartowie, w celu $wiadczenia ustugi dostepu do internetu,
poprzez narzucanie nieuczciwych, nadmiernie wygorowanych optat za dzierzawe
masztu antenowego lub powierzchni dachu dla ustawienia masztu antenowego 1
stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 13.06.2008 r.

2. Na podstawie art. 11 ust. 2 w zwiazku z art. 9 ust. 1 1 ust. 2 pkt 5 ustawy z
dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50 poz.
331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tejze ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wilasciwosci miejscowej i
rzeczowe] delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. Nr 134
poz. 939) po przeprowadzeniu post¢powania antymonopolowego wszczetego z



urzedu, przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej w Lubartowie, ul. Cicha 6, 21-100
Lubartéw,

w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za praktyke ograniczajaca konkurencje¢ i naruszajaca zakaz, o
ktorym mowa w art. 9 ust. 2 pkt 5 powotanej wyzej ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, dziatanie Spotdzielni Mieszkaniowej w Lubartowie, polegajace na
naduzywaniu pozycji dominujacej na lokalnym rynku udostgpniania zasobow
mieszkaniowych, obejmujacym  budynki  wielorodzinne Spotdzielni
Mieszkaniowej w Lubartowie, w celu $wiadczenia ustugi dostepu do internetu,
poprzez ustalenie poziomu optat za dzierzawe masztu antenowego lub
powierzchni dachu dla ustawienia masztu antenowego na wygorowanym
poziomie, co przeciwdziatato zaistnieniu warunkdéw niezbgednych do powstania i
rozwoju konkurencji w zakresie uslug dostawy sygnalu internetowego 1
stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 13.06.2008 r.

3. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o
ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50 poz. 331 ze zm.), stosownie
do art. 33 ust. 6 tejze ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
17 lipca 2007 r. w sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 134 poz. 939)

- w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow:
naklada si¢ na Spotdzielni¢ Mieszkaniowa w Lubartowie, ul. Cicha 6, 21-100
Lubartow, kare pieni¢zna w wysokosci 34576 zt (stownie: trzydzieSci cztery
tysiace pigcset siedemdziesiat sze$¢ zlotych), ptatna do budzetu Panstwa, w
zwiazku z dopuszczeniem si¢ stosowania praktyk ograniczajacych konkurencje,
okreslonych w pkt 1 1 2 niniejszej decyzji.

4. Na podstawie art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. Nr 50 poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33
ust. 6 tejze ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca
2007 r. w sprawie wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw (Dz. U. Nr 134 poz. 939)

- w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow:
postanawia si¢ obciazy¢ Spotdzielni¢ Mieszkaniowa w Lubartowie, ul. Cicha 6,
21-100 Lubartow kosztami postgpowania antymonopolowego w postaci kosztu
dorgczania pism procesowych w kwocie - zt 93 (stownie: dziewigédziesiat trzy
zlote).

Uzasadnienie:

Do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura w Lublinie
(dalej: Prezes UOKiK lub organ antymonopolowy) wplyneto zawiadomienie
przedsigbiorcy Bogdana Kozickiego, prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza jako
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Ambit Systemy Informatyczne. W zawiadomieniu Bogdan Kozicki (dalej: Ambit)
poinformowal, ze Spotdzielnia Mieszkaniowa w Lubartowie, ul. Cicha 6 (dale;j:
Spotdzielnia) opdznia  dopuszczenie Ambitu  do  wilasnych  zasobow
mieszkaniowych, a przede wszystkim ustalita tak wysokie stawki w ,,Cenniku
Korzystania z Nieruchomosci Do celow Telekomunikacyjnych”, ze uniemozliwia
to praktyce podjecie dziatalno$ci, polegajacej na ustudze dostgpu do internetu na
zasadach zdrowej konkurencji. Ambit podnidst, ze Spotdzielnia takze jest
dostawca internetu 1 dlatego blokuje wejsScie innych przedsigbiorcow na rynek
lokalny. Wedtug Ambitu optata zaproponowana przez Spoétdzielni¢ za miejsce na
maszcie dla zawieszenia jednej anteny odbiorczej, potrzebnej do podlaczenia
klientéw, w wysokosci 1000 zt + VAT, zmusitaby go do doptacania do
swiadczonych ustug. Sktadajacy zawiadomienie oszacowat, ze stracit okoto 300
potencjalnych odbiorcow, od momentu kiedy zaczgli si¢ zglasza¢ do niego pierwsi
zainteresowani mieszkancy Spotdzielni. Do zawiadomienia Ambit dotaczyl kopie
»Regulaminu Wynajmu Nieruchomosci Spotdzielni Mieszkaniowej w Lubartowie
przez Publicznych Operatoréw Telekomunikacyjnych” wraz z Cennikiem. W
Cenniku znalazty si¢ m.in. pozycje takie, jak: ,,dzierzawa masztu antenowego dla
jednej anteny odbiorcze)” — cena za miesiac 1000 zt + VAT oraz ,,dzierzawa
powierzchni dachu wielkoéci 4,0m?, dla ustawienia masztu antenowego dla anteny
odbiorczej” - cena za miesiac 950 zt + VAT.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1
Konsumentéw (dalej: Prezes UOKIK lub organ antymonopolowy) przeprowadzit
postgpowanie wyjasniajace, a nastgpnie, opierajac si¢ na jego wynikach, wszczat
w dniu 22.01.2008r. postgpowanie antymonopolowe w zwiazku z podejrzeniem
naduzywania przez Spoldzielni¢ pozycji dominujacej na lokalnym rynku
udostepniania zasoboéw mieszkaniowych, obejmujacym budynki wielorodzinne
Spotdzielni, dla celow $wiadczenia ustugi dostgpu do internetu, poprzez
narzucanie nieuczciwych cen za dzierzawg¢ masztu antenowego lub powierzchni
dachu dla ustawienia masztu antenowego i utrudnianie lub uniemozliwianie tym
samym rozwoju konkurencji na rynku ustugi dostepu do internetu. Materiaty
uzyskane na etapie postgpowania wyjasniajacego  zostaly  wlaczone
postanowieniem Nr 30/08 2z dnia 23.01.2008r. do akt postgpowania
antymonopolowego.

Spoétdzielnia w toku postgpowania stangta na stanowisku, iz nie posiada
pozycji dominujacej na rynku wilasciwym, okreslajac ten rynek poprzez liczbe
posiadanych abonentéw korzystajacych z internetu. Ponadto Spoétdzielnia wyrazita
wole polubownego zalatwienia sprawy, jednocze$nie stwierdzajac, ze nie
ogranicza ona i nie zamierza ogranicza¢ innym podmiotom $§wiadczenia ustug
telekomunikacyjnych w jej budynkach. Do Prezesa UOKIiK zostalo przestane
,porozumienie”, zawarte pomi¢dzy Ambit, a Spoldzielnia, zgodnie z ktorym
strony mialy uzgodni¢ warunki korzystania z nieruchomosci dla celow
telekomunikacyjnych, w tym ceny.

Prezes UOKIK ustalil, co nastepuje:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Lubartowie jest przedsigbiorca wpisanym do
Krajowego Rejestru Sadowego, nr KRS: 0000132462, miesci si¢ w Lubartowie,
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ul. Cicha 6. Spoétdzielnia obok dziatalnosci podstawowej w postaci eksploatacji
wlasnych zasobow mieszkaniowych wynajmuje takze lokale uzytkowe, garaze,
dzierzawi tereny, a takze jest operatorem telewizji kablowej i ustugodawca
dostgpu do internetu. Zgodnie z danymi przekazanymi przez Spotdzielnig liczba
jej ustugobiorcéw w tym zakresie wzrosta od 885 (na dzien 31.05.2007r.), poprzez
1055 (na dzien 8.02.2008r.) do 1539 (na dzien 28.02.2009r.).

Organ antymonopolowy ustalil, ze Ambit, poczawszy od 2006r. czynit
starania o mozliwo$¢ S$wiadczenia ustugi dostgpu do internetu na terenie
Spotdzielni. W dniu 21.05.2007r. Spoétdzielnia wyrazita zgodg (takze wobec
innego przedsigbiorcy - Interduo L. Bujek, J. Klopotek, J. Sowa s.c. w
Lubartowie) na udostgpnienie zasoboOw mieszkaniowych dla budowy sieci
teleinformatycznej, wskazujac, ze warunkiem rozpoczgcia budowy jest zawarcie
stosownej umowy 1 przedtozenie projektu. Spotdzielnia poinformowata ponadto,
ze regulamin korzystania z nieruchomosci i1 cennik bedzie dopiero opracowany. W
dniu 13.07.2007r. Rada Nadzorcza Spoétdzielni zatwierdzita ,,Regulamin Wynajmu
Nieruchomos$ci Spotdzielni Mieszkaniowe] w Lubartowie przez Publicznych
Operatoréw Telekomunikacyjnych” (dalej: Regulamin). Zatacznik do Regulaminu
stanowit ,,Cennik Korzystania z Nieruchomosci do Celow Telekomunikacyjnych”
(dalej: Cennik 1). W Cenniku 1 zostaly zawarte m.in. nastepujace stawki
netto:

e Dzierzawa masztu antenowego dla jednej anteny odbiorczej - 1000 zk;
e Dzierzawa powierzchni dachu wielkosci 4m” dla ustawienia masztu
antenowego dla anteny odbiorczej - 950 zI;
Ponadto w Cenniku 1 zawarte zostaly stawki w wysokosci od 0,50 zt do 2,50 zt za
dzierzaw¢ miejsca dla kazdego 1 metra biezacego instalacji przesytowej,
umieszczonej pod listwa maskujaca na klatce schodowe;.

W odniesieniu do obu powyzej opisanych pozycji Cennika zysk Spotdzielni
stanowil odpowiednio 276 % 1 294 % wskazanych kosztow. Spoéidzielnia
przyznata, ze przedstawiona kalkulacja nie wynika z rozliczenia kosztéw
bezposrednich i posrednich, ,lecz kalkulowana jest na uzytek zgloszonego
zapotrzebowania rynkowego”. Oznacza to, iz kalkulacj¢ ustalono w sposob
faktycznie nie zwiazany z ponoszonymi kosztami. W pismie z 19.06.2008r.
Spotdzielnia odpowiadajac na pytania organu antymonopolowego stwierdzita, ze
do kalkulacji odnoszacej si¢ do Cennika wliczono m.in. koszty malowania klatek
schodowych 1 naprawy domofonow, poniewaz ,przedsigbiorcy
telekomunikacyjni, ktérzy beda $wiadczyli ustugi telekomunikacyjne na danej
nieruchomosci, podobnie jak jej mieszkancy bgda korzysta¢ z tychze klatek”. W
toku korespondencji ze Spotdzielnia Prezes UOKIK ustalil, Zze caltkowity,
przecigtny koszt malowania klatki schodowej w okresie (2007r.), w ktoérym
sporzadzona zostala powyzej przedstawiona kalkulacja wynosit ok. 4000 zt
brutto, a koszt naprawy 1 konserwacji domofonow w jednej klatce ok. 577 zt
rocznie. Calos¢ tych kosztow zostata uwzgledniona w kalkulacji w/w stawek
optat w Cenniku, niezaleznie od tego, ze przedmiotowe koszty obciazaja w
ramach czynszu spotdzielcow.



Kalkulujac stawki optat za dzierzawe masztu antenowego dla jednej anteny
odbiorczej Spotdzielnia uwzglednita takze taka pozycje, jak ,.koszty zarzadu i
administracji”, réwne 93,30 zl. Z kolei kalkulujac stawki optat za dzierzawe
powierzchni dachu wielko$ci 4m” dla ustawienia masztu antenowego jako koszt
zarzadu 1 administracji uwzgledniona zostata kwota 84,60 zi, co daje w
odniesieniu do 1m® dachu kwote rowna 21,15 zL. Jednoczeénie Spoldzielnia,
wskazujac na inne wysoko dochodowe rodzaje swojej dziatalnosci gospodarcze;,
podata, ze catkowity koszt utrzymania 1m? lokali uzytkowych, wynajmowanych
przez Spotdzielni¢ dla Lubartowskiego Osrodka Kultury i Powiatowego Banku
Spotdzielczego w Lubartowie wynosi 11,03 zt,. A wigc byt on mniejszy niz same
tylko koszty zarzadu i administracji przypadajace na Im” powierzchni dachu.
Cena wynajmu 1m2 lokalu uzytkowego wynosita 50 zim?, a wynajem
(dzierzawa) 1m* dachu miatby kosztowaé prawie 290 z/m>. Przedstawione dane
wskazuja na odmienne potraktowanie przez Spotdzielnig, pod wzgledem kosztow
1 stawek za wynajem, powierzchni lokali uzytkowych 1 powierzchni dachu
budynkéw wielorodzinnych. Najemcy lokali uzytkowych (bank, osrodek kultury)
z natury rzeczy nie prowadza dzialalno$ci konkurencyjnej wobec Spoétdzielni,
natomiast przedsigbiorcy potencjalnie zainteresowani zainstalowaniem masztow
antenowych lub dzierzawa miejsca dla anteny odbiorczej dla celow
telekomunikacyjnych, tak jak np. Ambit, byliby konkurentami Spoéidzielni w
zakresie dostarczania sygnatu internetowego.

W toku postgpowania Spotdzielnia dwukrotnie zmodyfikowata Cennik.
Uchwala Rady Nadzorczej Spotdzielni nr 170/2008, z dnia 7.03.2008r. zostat
zatwierdzony do stosowania od dnia 1.04.2008r. nowy Cennik Korzystania z
Nieruchomosci do Celow Telekomunikacyjnych przez publicznych operatorow 1
indywidualnych czlonkéw Spoétdzielni (dalej: Cennik 2). Cennik 2 zawieral
znacznie zmniejszone oplaty za dzierZawe masztu antenowego dla jednej anteny
odbiorczej (zmiana z 1000 na 292,68 zl netto) oraz za dzierZawe powierzchni
dachu dla ustawienia masztu antenowego dla anteny odbiorczej lub innego
urzqdzenia. W stosunku do tej drugiej pozycji stawka w Cenniku 2 odnosila si¢
do 1m’ (uprzednio do 4m?). Przyjmujac za Cennikiem, jako powierzchnig
konieczna dla ustawienia masztu, rowna 4m” nastapita wigc zmiana stawki z 950
na 265,4 zt netto. Ustalone w Cenniku optaty za dzierzawg¢ miejsca na klatce
schodowej dla instalacji przesytowej nie ulegly zmianie w Cenniku 2. Kolejna
zmiana optat nastapita wskutek uchwaly Rady Nadzorczej Spotdzielni nr
192/2008, z dnia 13.06.2008r. Uchwata ta zostat zatwierdzony do stosowania, od
dnia podjecia tejze uchwaly, Cennik Korzystania z Nieruchomosci do Celow
Telekomunikacyjnych dla operatoréw (dalej: Cennik 3). W Cenniku 3 zostaty po
raz drugi zmniejszone stawki: za dzierzawe¢ masztu antenowego (do 140,66 zt
netto), za dzierzawe powierzchni dachu (1m?) dla ustawienia masztu antenowego
(do 28,34 zt netto).

Kalkulacje dla pozycji cennikowej w postaci dzierzawy masztu antenowego
dla jednej anteny odbiorczej, zgodnie z twierdzeniem Spoétdzielni, zastosowane
dla Cennika oraz dla Cennika 3 przedstawiaja si¢ nast¢pujaco:



Tab. nr 1.

Lp. | Pozycja kosztow Kwota
w zi

1. | Pokrycie dachu (4m") 25,95
Malowanie klatki 41,67
schodowej

3. | Demontaz instalacji 18,74
Azarti TVK

4. | Naprawa wylazu 5,56
dachowego

5. | Naprawa i konserwacja | 48,08
domofonow

6. | Konserwacja i malowanie | 7,78
masztu

7. | Pomiary uziemienia 16,67
masztu

8. | Amortyzacja masztu 8,33

9. | Zarzad i administracja 93,30

10. | Zysk Spotdzielni 733,92

11. | Ogolem 1000,00

Z kolei kalkulacja dla tej samej pozycji cennikowej, zastosowana dla
Cennika 3 przedstawia si¢ nastepujaco (Tab. nr 2):

Lp. | Pozycja kosztow Kwota
w zl

1. | Pokrycie dachu (4m”) | 25,95
Demontaz instalacji 18,74
Azarti TVK

3. | Naprawa wytazu 5,56
dachowego

4. | Naprawa i konserwacja | 48,08
domofonow

5. | Pomiary uziemienia 16,67
masztu

6. | Amortyzacja masztu 8,33

7. | Zarzad 1 administracja | 44,84

8. | Zysk Spotdzielni 12,79

9. | Ogoélem 140,66

Organ antymonopolowy ustalit, Ze powyzsze kalkulacje nie sa miarodajne,

a to z uwagi na znaczne niescistosci w postaci bledow rachunkowych oraz
niezgodnos$¢ z innymi wyjasnieniami Spotdzielni w odniesieniu do Cennika 3, do
ktorego baza byl Cennik 1. Uchybienia w Cenniku 1 zostaly wskazane we
wczesniejszej czgsci niniejsze] decyzji. Bledy co do Cennika 3 polegaja na
niewlasciwym wpisaniu lub zsumowaniu poszczeg6dlnych pozycji kalkulacji. W
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Cenniku 3, a wigc oficjalnym dokumencie Spotdzielni, jest zawarta faktycznie
stawka w wysokos$ci 140,66 zi. Natomiast podana przez Spotdzielni¢ w kalkulacji
kwota ,,ogoélem” w wysokosci 140,66 zi nie wynika z majacych ja tworzy¢
pozycji kosztowych. Zsumowanie bowiem poszczegdlnych pozycji daje kwote
180,96 zt. Z wyjasnien Spoldzielni i ustalen Prezesa UOKiK wynika, ze obnizki
stawek w kolejnych cennikach wynikaly z rezygnacji, z niektérych pozycji
kosztowych, pierwotnie zawartych w kalkulacji do Cennika 1 (malowanie klatki
schodowej), albo ich znaczacej redukcji (pozycja koszty zarzadu i1 administracji
oraz zysk Spotdzielni).

Ponadto w Cenniku 3 zostaly zmienione optaty za dzierzaw¢ miejsca na
klatce schodowej, pod listwa maskujaca, dla instalacji przesytowej sygnatu
internetu. Oplaty te pozostawaly w Cenniku 2 niezmienione w stosunku do
Cennika pierwszego, natomiast w Cenniku 3 Spoéldzielnia zrezygnowata ze
stawek odnoszacych si¢ do 1 metra biezacego instalacji na rzecz ryczattowego
okreslenia tychze optat w postaci ,,oplaty remontowej za korzystanie przez
operatora z nieruchomosci z uwzglednieniem wielkosci budynku 1 infrastruktury
teletechnicznej wewnatrzbudynkowej”. Oplata ta wynosi miesigcznie od 100 do
300 zt netto.

W odniesieniu do dzieriawy powierzchni dachu (4m”) dla ustawienia
masztu antenowego w Cenniku 1 (dla jednej anteny oplata rowna 950 zt netto)
zostaly uwzglednione w ukladzie miesigcznym pozycje te same, co w kalkulacji
dla dzierzawy masztu antenowego, z pomini¢ciem kosztu amortyzacji 1
konserwacji masztu. Suma przypadajacych kosztéw zarzadu i1 administracji
wynosita 84,60 zt, a zysk Spodtdzielni rowny byt 708,73 zl. Obnizka tej opftaty,
dokonana w Cenniku 3 (z 237,50 na 28,34 zl) zostala dokonana na zasadzie
analogicznej juz omowiona stawka za dzierzaw¢ masztu antenowego, tj. poprzez
opuszczenie niektorych pozycji oraz redukcje kosztow zarzadu i administracji, i
bardzo znaczace obnizenie zysku Spotdzielni.

Zmiany stawek oplat (w zl/m-c), dokonywane przez Spoldzielni¢ wobec

operatorow telekomunikacyjnych obrazuje ponizsza tabela (stawki netto, bez
podatku VAT).
Tab. nr 3.
Dzierzawa Poréwnanie | Dzierzawa 1m* | Poréwnanie
masztu stawek - | powierzchni dachu | stawek -
antenowego 100%  to|dla ustawienia | 100% to
dla jednej anteny | stawka  z | masztu stawka  z
odbiorczej Cennika, z | antenowego Cennika, z
2007 roku 2007 roku
Cennik  z 1000 100 237,50 100
13.07.2007r.
Cennik  z 292,68 29,3 66,35 27,9
07.03.2008r.
Cennik  z 140,66 14 28,34 11,9
13.06.2008r.




Z tabeli wynika ostatecznie ponad siedmiokrotne zmniejszenie stawki za
dzierzawg¢ masztu antenowego dla jednej anteny 1 ponad o$Smiokrotne
zmniejszenie stawki za dzierzawg powierzchni dachu dla ustawienia masztu
antenowego.

Zgodnie z wyjasnieniami Spotdzielni wykazane wyzej obnizki stawek
wobec operatorow zewngtrznych, zamierzajacych $wiadczy¢ ushugi na terenie
zasobow mieszkaniowych Spoldzielni, wynikaty z ,,sugestii Prezesa UOKiK”,
rozméw z innymi przedsigbiorcami i dobrej woli ze strony Spoétdzielni.

Do momentu wprowadzenia w zycie Cennika 3 Zaden z przedsigbiorcow
swiadczacych ustuge dostepu do internetu nie zawart ze Spétdzielnia umowy na
korzystanie z jej zasobow mieszkaniowych. Spoétdzielnia poinformowata
natomiast, ze z Ambit-em zostato zawarte porozumienie. Do pisma Spotdzielni z
dnia 19.06.2008r. zostato dotaczone w/w porozumienie. Z jego tresci wynika, iz
strony zamierzaja podpisa¢ stosowna umowg¢ na Kkorzystanie z zasobow
mieszkaniowych Spotdzielni oraz, ze Ambit akceptuje stawki majace obcigzac¢ go
z tego tytulu, okreslone w Cenniku 3. Ponadto Ambit w przedmiotowym
porozumieniu zobowiazal si¢ do wycofania zawiadomienia, skierowanego do
Prezesa UOKIK, ktore wptynglo na wszczgcie postgpowania antymonopolowego
W niniejszej sprawie. Z ustalen organu antymonopolowego wynika, Zze na dzien
25.03.2009r. mimo zawartego porozumienia, ani Ambit, ani zaden innych
przedsigbiorca nie zawart ze Spotdzielnia umowy na korzystanie z jej zasobow
mieszkaniowych.

Spoéldzielnia sama uznala przedmiotowe, pierwotnie stosowane stawki
(zwarte w Cenniku) za zbyt wysokie, mianowicie w odpowiedzi z dnia
14.11.2007r. na pismo jednego ze spotdzielcow, zamierzajacego stworzy¢ mini-
sie¢, taczaca komputery w dwdch budynkach, zasugerowala wstrzymanie si¢ z
montazem do czasu zmiany Cennika, poniewaz ,,obecne ceny sa dla Pana
nieprzystgpne”.

Organ antymonopolowy dokonal ustalen, majacych umozliwi¢ analize
porownawcza stawek oplat stosownych przez Spoétdzielnie¢ w Cenniku z 2007
roku. W tym celu zostaly skierowane do zarzadcoOw zasobow mieszkaniowych —
spotdzielni na terenie Lublina 1 wojewodztwa lubelskiego, pytania dotyczace
ewentualnej dzierzawy 1 jej warunkOw na rzecz innych przedsigbiorcow
powierzchni dachowych pod wurzadzenia zwigzane 2z dostawa sygnatu
internetowego lub samych masztow, na ktorych takie urzadzenia moga byc¢
zainstalowane. Ankieta zostata skierowana do 14 najwigkszych spotdzielni w
Lublinie 1 miastach wojewodztwa lubelskiego (w starym ksztalcie). Z uzyskanych
przez organ antymonopolowy odpowiedzi wynika, ze w badanym okresie (2007r.)
siedem spoldzielni w ogole nie udostgpnialo ani powierzchni dachowych, ani
masztéw antenowych innym przedsigbiorcom. Sposrdd pozostatych spotdzielni
cztery udostepniaty powierzchnie dachowe i1 maszty antenowe bezptatnie. Byly to
spoldzielnie z terenu Lublina: SM Choiny, RSM Motor, SM Czuby oraz
spotdzielnia z terenu Lgcznej — SM im. Batorego. Przy czym w odniesieniu do
SM Czuby bezptlatne udostgpnianie dotyczyto jej czterech osiedli, a w piatym
stosowano odplatno§¢ w wysokosci 200 lub 260 zl/m-c. SM Metalowiec w
Krasniku stosowata odptatnos¢ w wysokosci 8,3 zt lub 50 zt za jeden maszt w
okresie miesiaca. Z kolei Lubelska Spotdzielnia Mieszkaniowa stawke za
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dzierzawe dachu ustalita w wysokos$ci 150 zt/m-c. Najwyzsza ustalong optata za
korzystanie z powierzchni dachowych na budynkach spétdzielczych byta optata
stosowana przez SM Wspolny Dom z Lubartowa. Wynosita ona do 31.12.2007r.
300 zt/m-c.

Ustalone dane, odnoszace si¢ do udostgpniania dachéw lub masztow
antenowych dla potrzeb ustugi dostgpu do internetu, w kolejnosci do optat
najwyzszych sa przedstawione w tabeli ponizej:

Tab. nr 4.
Stawki oplat za
Spoldzielnia udostepnienie Uwagi
dachu lub masztu

SM Czechéw w Lublinie nie wydzierzawia

SM Rudnik w Lublinie J.W.

SM Kalina w Lublinie J.W.

SM  Nalkowskich w jw. Spotdzielnia wynajmuje czg$¢

Lublinie dachu dla ogolnopolskich
operatorow telefonii
komorkowych i TP S.A.

Putawska SM J.W.

SM w Kocku J.W.

SM ,,Rozwdj” W J-W.

Betzycach

SB-M Choiny w Lublinie nieodplatnie

RSM ,,Motor” w Lublinie nieodpflatnie Spétdzielnia wynajmuje czg$é
dachu dla  ogolnopolskiego
operatora Netia S.A.

SM im. Batorego w nieodplatnie

Lecznej

SM ,,Czuby” w Lublinie nieodptatnie nieodplatno$¢ dotyczy 4 =z
ogotem 5 osiedli  tej
Spoéidzielni

SM ,Metalowiec” w | 8,3 zl/m-c lub 50

Krasniku z¥/m-c za jeden

maszt

Lubelska Spoétdzielnia 150 zt/m-c

Mieszkaniowa

*SM ,,Czuby” w Lublinie | 200 lub 260 zl/m-c | odptatno$¢ dotyczy wytacznie
1 osiedla z 5 ogoétem tej
Spoidzielni

SM ,,Wspolny Dom” w 300 zt/m-c oplata obowiazywata do konca

Lubartowie 2007r.

* - SM Czuby ujgta zostata w tabeli dwukrotnie ze wzgledu na niejednolitos¢
stosowanych optat;

Przychod Spotdzielni w rozumieniu przepisdéw powotanej ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw, osiagnigty w 2008r. wyniost 13.172.073,12 zl., przy
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czym przychdd osiagnigty z dziatalno$ci gospodarczej, bez uwzgledniania
przychodow z tytutu gospodarki zasobami mieszkaniowymi, wyniost 2.478.614,58
zt, a przychdd osiagnigty z tytutu $Swiadczenia ustug telewizji kablowej (w tym
ustuga dostepu do internetu) wynidst 1.576.067,92 zi.

Prezes UOKIK zwazyl, co nastepuje:

Dziatania organu antymonopolowego nakierowane sa na przeciwdziatanie
praktykom, ktére wywotuja lub moga wywotywaé negatywne skutki w zakresie
stanu konkurencji. Ochrona konkurencji jest za§ podejmowana w interesie
publicznym, stluzy bowiem zaréwno przedsigbiorcom, jak i1 konsumentom.
Pojecie  interesu  publicznego nie zostalo zdefiniowane w  ustawie
antymonopolowej, niemniej byto ono wielokrotnie przedmiotem interpretacji Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow.
Zdaniem Sadu, wyrazonym w wyroku z dnia 12.06.2002r. (sygn. akt XVII Ama
47/01), pojecie interesu publicznego nie jest pojeciem o charakterze jednolitym i
statym. W kazdej sprawie winien on by¢ ustalony i konkretyzowany, a organ
antymonopolowy winien by¢ w toku postgpowania 1 przy wydawaniu decyzji jego
rzecznikiem. Podstawa do zastosowania przepisOw ustawy antymonopolowe]
powinno by¢ uprzednie udowodnienie, czy nastapito naruszenie interesu
publicznego. W ten sposob SOKiK wypowiedziat si¢ w wyrokach z dnia:
25.06.2001r. (sygn. akt XVII Ama 84/00), 28.05.2001r. (sygn. akt XVII Ama
82/00), 27.06.2001r. (sygn. akt XVII Ama 92/00), 12.11.2001r. (sygn. akt XVII
Ama 105/00) oraz 4.07.2001r. (sygn. akt XVII Ama 108/00). W §wietle powyzej
wskazanego orzecznictwa organ antymonopolowy moze wszcza¢ 1 prowadzi¢
postgpowania antymonopolowe wowczas, gdy zachodzi podejrzenie, i1z nastapito
naruszenie interesu publicznego, a wiec gdy skutkami dzialan sprzecznych z
ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentow dotknig¢ty zostal szerszy krag
uczestnikow rynku lub wywotuja one niekorzystne zjawiska na rynku.
Zastosowanie W niniejszej sprawie, wobec przewoznika przepisOw ustawy
antymonopolowej jest zwigzane wlasnie z ochrong przez Prezesa UOKIK interesu
publicznego. Zarzucone praktyki w postaci narzucania nieuczciwych, nadmiernie
wygorowanych cen za udostepnienie powierzchni dachu lub masztu antenowego
oraz uniemozliwiania tym samym rozwoju konkurencji w zakresie ustug dostgpu
internetu na wlasciwym rynku lokalnym byly skierowana bezposrednio przeciwko
Ambit-owi, godzac jednak w konkurencje, jako stan podlegajacy ochronie ustawy
antymonopolowej oraz skierowane byly posrednio przeciwko interesom
konsumentdéw, pozbawianych mozliwosci wyboru ustlugodawcy. Mozliwosé
stosowania tejze praktyki wynika z sity rynkowej Spotdzielni, bedacej rezultatem
jej funkcjonowania jako wylacznego zarzadcy zasobdéw mieszkaniowych. Organ
antymonopolowy w petni zgadza si¢ z teza wysunigta w piSmiennictwie (,,Ustawa
o ochronie konkurencji 1 konsumentéw — komentarz” E. Modzelewska-Wachal),
ze dla naruszenia interesu publiczno-prawnego w takim stanie faktycznym
wystarczajace jest dowolne naduzycie sity rynkowej w relacjach ze stabszymi
uczestnikami rynku, co tez miato miejsce w rozpatrywanej sprawie.
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Ad pkt 1 sentencji decyzji

Art. 9 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow okresla jako
praktyke ograniczajaca konkurencj¢ m.in. dziatanie polegajace na naduzyciu
pozycji dominujacej na rynku przez bezposrednie lub posrednie narzucanie
nieuczciwych cen, w tym cen nadmiernie wygorowanych.

Aby stwierdzi¢, ze dziatania danego przedsigbiorcy wyczerpuja znamiona
zarzucanej praktyki ograniczajacej konkurencjg, niezbgdne jest wykazanie
spetnienia przez niego wszystkich przestanek okreslonych w/w przepisem ustawy,
a mianowicie:

e posiadanie przez danego przedsigbiorce pozycji dominujacej na rynku,
e bezposrednie lub posrednie narzucanie ceny,
e nieuczciwy, w tym nadmiernie wygdrowany charakter narzuconej ceny.

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Lubartowie jest jedynym zarzadca zasobdw
mieszkaniowych, sktadajacych si¢ na jej nieruchomosci. Wykonuje ona czynnosci
zwiazane z eksploatacja tych zasobow (lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych,
garazy 1 terenéw). Wylacznie Spoldzielnia decyduje o dopuszczeniu i warunkach
tego dopuszczenia na swoj teren innych przedsigbiorcow, ktorzy zamierzaja
swiadczy¢ ustugi dla mieszkancow Spoéidzielni, w tym uslugi polegajace na
dostawie sygnatu internetu. Przejawem tego imperium jest, poczawszy od 2007r.,
uchwalanie Regulamin ustalajacego zasady wynajmu nieruchomosci Spétdzielni
dla operatorow telekomunikacyjnych. Kazdorazowo do Regulaminu dotaczany byt
Cennik ustalajacy wielko$¢ optat za korzystanie z nieruchomosci Spoétdzielni, w
tym za wynajgcie powierzchni dachu lub masztu antenowego. W zakresie zarzadu
nieruchomosciami, takze zwigzanego z udostepnianiem czy to powierzchni
dachowej, czy to samego masztu antenowego Spotdzielnia wystgpuje wiec jako
jedyny podmiot majacy takie uprawnienie, posiadajac pozycj¢ monopolistyczna,
bedaca kwalifikowana postacia pozycji dominujacej na rynku.

Definicj¢ rynku wiasciwego zawiera art. 4 pkt 9 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw, stosownie do ktorej rynek wilasciwy to rynek
towaréw, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, ceng i wlasciwosci sa uznawane
przez nabywcoOw za substytuty oraz sa oferowane na obszarze, na ktérym ze
wzgledu na ich rodzaj 1 wlasciwosci, istnienie barier dostepu do rynku, preferencje
konsumentow, znaczace roznice cen 1 koszty transportu panuja zblizone warunki
konkurencji.

Pod wzgledem geograficznym rynek w niniejszej sprawie wyznacza obszar
zasobow mieszkaniowych zarzadzanych przez Spoétdzielnig, poniewaz wlasnie o
mozliwo$¢ $wiadczenia ustugi dostgpu do internetu na tym terenie ubiegal si¢
Ambit. Granice tego obszaru determinuje uprawnienie Spoétdzielni do wytacznego
wyrazania zgody na podejmowanie dziatalnosci ustugowej z wykorzystaniem jej
infrastruktury.

Natomiast pod wzgledem przedmiotowym rynek stanowi ustuga dzierzawy

powierzchni dachu dla ustawienia masztu antenowego lub dzierzawy miejsca na
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maszcie antenowym dla anteny odbiorczej, celem $wiadczenia ustugi dostgpu do
internetu..

Rynek wlasciwy w sprawie stanowi wigc udostgpnianie zasobow
mieszkaniowych, w postaci dzierzawy powierzchni dachu lub masztu antenowego,
obejmujaca budynki wielorodzinne Spoétdzielni Mieszkaniowej w Lubartowie, w
celu $wiadczenia uslugi dostgpu do internetu. Na tak okreslonym rynku
Spoéldzielnia posiada pozycje dominujaca. Tylko ona decyduje o warunkach
podjecia s$wiadczenia przedmiotowej ustugi w jej zasobach mieszkaniowych.

Spoétdzielnia stosuje wobec innych przedsigbiorcow ustanowione przez
siebie stawki optat stosuje bezposrednio. Nastapilo to poprzez uchwalenie, a
nastgpnie przekazanie zainteresowanym Regulaminu wraz z Cennikiem. Przyjgte
1 zatwierdzone przez Spotdzielni¢ stawki optat sa sztywne, ani Regulamin, ani
Cennik nie przewiduja mozliwosci ich negocjacji. Przedsigbiorca zainteresowany
swiadczeniem ustugi dostgpu do internetu staje wigc przed faktem dokonanym, w
postaci uchwaly, wraz z zalacznikiem w postaci Cennika, przyjetej 1 zatwierdzone;j
przez kolegialne organy Spoéldzielni. W zaistniatej sytuacji Ambit skorzystal z
przystugujacego prawa do zawiadomienia organu antymonopolowego co do
podejrzenia naruszenia przez Spotdzielnig przepisOw powotanej ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow. W kontekscie wigc posiadanej przez Spotdzielnig na
rynku wtasciwym pozycji dominujacej, a nawet monopolistycznej, uzasadnionym
jest stwierdzenie o narzucaniu przez nia kontrahentom stawek optat za dzierzaweg
powierzchni dachu lub miejsca na maszcie antenowym. Jest to oczywiste tym
bardziej, ze ze wzgledu na technologi¢ ustugi dostepu do internetu nie ma
rzeczywistej alternatywy dla ustawienia urzadzen odbiorczych na dachach
budynkoéw nalezacych do Spotdzielni. Sygnatl mianowicie odbiera antena, na
nastgpnie droga kablowa jest on rozprowadzany do odbiorcow w danym budynku.
Ponadto nie zawarcie umowy na warunkach proponowanych przez Spoétdzielni¢
oznaczatoby w ogole brak mozliwosci wejscia na przedmiotowy rynek lokalny.
Brak alternatywy na rynku wymusza podporzadkowanie si¢ uczestnikow rynku
dziatajacych po jego stronie popytowej dziataniom Spoéidzielni.

Aby mogla by¢ stwierdzona zakazana praktyka ograniczajaca konkurencje
w zakresie wskazanym w sentencji niniejszej decyzji, obok ustalenia pozycji
dominujacej danego przedsigbiorcy na rynku wlasciwym 1 wykazania faktu
narzucania przez niego warunku umowy w postaci ceny, nalezy rowniez wykazac
nieuczciwy charakter tychze cen, a w tym przypadku takze ich wygdérowany
charakter.

Odnosnie charakteru stawek stosownych w Cenniku 1 przez Spoétdzielnig,
jako nieuczciwych i nadmiernie wygorowanych nalezy wskazaé, iz ustawa o
ochronie konkurencji 1 konsumentow nie zawiera definicji legalnej pojg¢ ,,cena
nieuczciwa” czy tez ,,cena nadmiernie wygorowana”. W praktyce orzecznictwo
uznaje, iz ceny nieuczciwe manifestuja si¢ m.in. w cenie nadmiernie
wygorowanej. Cena ta wystgpuje wowczas, gdy rézni si¢ nadmiernie od oplat
pobieranych przez konkurentow dziatajacych w podobnych warunkach na innych
rynkach (wyroki : z 26.02.1993 r. XVII Amr 35/92, ,,Wokanda” 1993, nr 7; z
7.10.1998 r., XVII Ama 45/98). ,Nadmierno$¢” roznicy okre$lana jest w
orzecznictwie antymonopolowym na co najmniej 20% w stosunku do cen
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konkurentdow na rynkach podobnych. Pomocne moze by¢ réwniez ustalenie
wysoko$ci marzy zysku. Gdyby ta marza byta razaco wysoka, a przy tym cena
stosowana przez przedsigbiorc¢ razaco przewyzszataby ceny konkurentow —
wowczas stosowanie cen nadmiernie wygorowanych mozna byloby uznaé za
wykazane. W ocenianym stanie faktycznym spétdzielnie mieszkaniowe, wskazane
w tabeli na str. 9 nie sa konkurentami, jednak dziataja w podobnych warunkach,
swiadczac taki sam zakres ustug dla mieszkancow 1 tym samym ceny stosowane
przez nie stanowia miarodajny punkt odniesienia.

Cena nieuczciwa jest cena sprzeczna z dobrymi obyczajami kupieckimi,
poprzez naduzycie w stosunku do stabszego uczestnika obrotu posiadanej
przewagi kontraktowej (tak: wyrok SOKiK z 22.01.2003r. XVII Ama 12/02, publ.
W Dz. Urzed. Prezesa UOKiK z 2003r. Nr 2 poz. 262). Dobre obyczaje nakazuja
oparcie kalkulacji ceny (jesli jest ona wykonywana) na przejrzystych kryteriach,
co oznacza na przyklad powinno$¢ wliczania do kalkulacji kosztéw faktycznie
zwiazanych z przedmiotem $wiadczenia 1 w odpowiedniej wysokosci. Warunki te
dotycza zwtlaszcza przedsigbiorcy zajmujacego pozycje monopolistyczna.

Pomocnym w okresleniu ceny jako nieuczciwej jest tez sformutowane przez
orzecznictwo twierdzenie, iz cena nieuczciwa to taka, ktéra pozostaje bez
uzasadnionego zwiazku z ekonomiczna wartos$cia $wiadczenia (zob. sprawa C
242/95, GT — Link A/S przeciwko De Dansk statsbaner, Zb. Orz. 1997, s. 4453;
takze wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 10.03.1999r., XVII Ama 86/98,
LEX nr 5592). Wskazane wyzej twierdzenie znajduje tez oparcie w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 25.05.2004r., sygn. Akt III SK 50/04), gdzie uznano, ze
naruszenie zasady ekwiwalentno$ci (w warunkach dominacji rynkowej) oznacza
ztamanie zakazu wynikajacego z art. 8 ust. 2 pkt ustawy o ochronie konkurencji
(aktualnie art. 9 ust. 2 pkt 1).

Przy okre$laniu ceny jako nadmiernie wygorowanej, w celu
wyeliminowania bledow w ocenie, nalezy postugiwac¢ si¢ wigc dwojakiego
rodzaju kryteriami. Pierwsze z nich zwiazane sa z analiza kosztowa dziatalnosci
gospodarczej przedsigbiorcy. Wyro6znia si¢ tu kryteria odnoszace si¢ do: kosztow
wlasnych przedsigbiorcy wynikajacych z kalkulacji ceny towaru (ustugi),
wielkosci zysku w cenie jednostkowej, rentownosci rozumianej jako stosunku
zysku do kosztéw wlasnych. Drugie powstaja z poréwnania cen wystepujacych na
rynku wlasciwym z cenami potencjalnych konkurentow przedsigbiorcy na innych
rynkach (tzw. analiza poréwnawcza cen) — wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 14 czerwca 2005 r. sygn. akt VI ACa 93/05 oraz wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 30 czerwca 2005 r. sygn. Akt XVII
Ama 24/04.

Organ antymonopolowy ustalil, bez watpliwosci w tym zakresie, fakt
stosowania Cennika 1 przez Spotdzielni¢ oraz jego dwukrotnej zmiany w 2008r.
Kazdorazowo zmiana polegata na bardzo znaczacej obnizce stawek opflat
ustalonych pierwotnie w 2007r. Z ustalen dokonanych przez Prezesa UOKiK
wynika pelna dowolno$¢ Spotdzielni w ustalaniu cen za korzystanie z jej
infrastruktury. Generalnie polityka cenowa danego przedsigbiorcy pozostaje poza
sfera zainteresowania organu antymonopolowego. Jednak w przypadku
przedsigbiorcoOw posiadajacych pozycje dominujaca na rynku, a Spoétdzielnia jest
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wregcz monopolista, interwencja Prezesa UOKIK jest uzasadniona, o ile wskazana
pozycja bywa naduzywana. Takie naduzycie wynika z materiatu dowodowego w
sprawie 1 wyciagnigtych na jego podstawie wnioskow. Zarowno analiza kalkulacji
pozycji z Cennika 1, jak 1 poréwnanie optat stosowanych przez Spotdzielnig z
odptatnos$cia zadang przez inne spotdzielnie mieszkaniowe z regionu lubelskiego
wskazuje na stosowanie przez Spoéldzielni¢ cen nieuczciwych, nadmiernie
wygorowanych, ostatecznie zaniechanych. Kalkulacje stosowane przez
Spoéldzielni¢ stanowia tylko odbicie jej polityki cenowej, Swiadczac o metodach
ksztalttowania cen i jako takie byly badane. Kalkulacja, zwtaszcza monopolisty,
winna by¢ oparta na przejrzystych kryteriach. W niniejszej sprawie o takiej
przejrzystosci nie mozna mowi¢, gdy w sposob zupetnie dowolny Spodidzielnia
ustala sktadniki kosztow, a nastepnie w kolejnych cennikach z nich rezygnuje (np.
malowanie klatki schodowej), albo je znaczaco redukuje (koszt zarzadu i
administracji; zysk). Nieuczciwe zdaniem Prezesa UOKIiK byto uwzglednienie w
kalkulacji odnoszacej si¢ do Cennika 1 pozycji, ktore obejmowaty calos¢ kosztéw
zwiazanych z uzytkowaniem klatek schodowych, a odnoszacych si¢ do malowania
klatek, czy tez konserwacji domofondéw. Nie znajduje zadnego uzasadnienia
obcigzanie caloscig tych kosztow kazdego z przedsigbiorcow, ktory zamierzatby
skorzysta¢ z infrastruktury Spoéidzielni w niewielkim przeciez zakresie (np.
zawieszajac anteng na maszcie znajdujacym si¢ na dachu). Spotdzielnia
poinformowata o innych, wysokodochodowych (zysk kilkakrotnie wyzszy od
ponoszonych kosztoéw) rodzajach swojej dziatalnosci, jak wynajem lokali
uzytkowych, dzierzawa gruntéw. Jednak przy okazji podawania tych danych
okreslona zostata wielkos¢ calego kosztu utrzymania lokali uzytkowych, rowna
11.03 z/m?, ktora kaze podda¢ w watpliwo$é koszt utrzymania 1m* powierzchni
dachu rowny, wedtug danych Spoétdzielni odnoszacych si¢ do Cennika 1, 60,32 zi,
w tym sam koszt zarzadu i administracji réwny 21,15 zi. Do wskazanej
niekonsekwencji Spotdzielnia nie odniosta si¢ pomimo wezwania ze strony organu
antymonopolowego. Przedstawione dane $wiadcza o wielokrotnym zawyzeniu
kosztoéw majacych stanowi¢ podstawe do ustalenia stawek optat w Cenniku 1.

Obok nieuczciwego, wplywajacego na ostateczna, nadmiernie wygoérowana
stawke w Cenniku 1 okreslenia przez Spotdzielnie pozycji kosztowych na
ostateczng wielko$¢ optat przemozny wplyw miata wysoko$¢ zatozonego przez
Spotdzielni¢ zysku. Po pierwsze zysk liczony jest jako warto$§¢ procentowa,
pochodna od kosztow, ktore w znacznej czgsci, jak wykazano, sa niewiarygodne
(zawyzone). Niezaleznie od tego udziat zysku w przedmiotowych optatach jest
bardzo wysoki (w optacie rownej 1000 zt, az 734 zl stanowi zysk). W sytuacji,
kiedy taki poziom zysku jest osiagany przez monopolist¢ mozna stosowane przez
niego ceny okresli¢ jako nadmiernie wygorowane, niemozliwe do osiagnigcia w
warunkach konkurencji na rynku. Swiadczy o tym takze, omdwione ponizej,
porownanie stawek optat Spotdzielni do optat pobieranych przez inne spétdzielnie
mieszkaniowe.

Spéidzielnia sama, swoimi dziataniami potwierdzita nadmiernie
wygorowany charakter, wprowadzonych do stosowania Cennikiem 1, stawek optat
poprzez ich kilkukrotne obnizenie (np. z 1000 na 140 zt). Przy czy uzasadnionym
jest zatozenie, 1z Spotdzielnia miata sSwiadomos$¢ stosowania cen zawyzonych, o
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czy swiadczy korespondencja z zainteresowanym utworzeniem ,,mini-sieci”’, w
ktorej nazywa ona swoje ceny ,,nieprzystepnymi’.

O nadmiernie wygérowanym poziomie cen Spotdzielni $wiadcza wyniki
przeprowadzonych przez Prezesa UOKIK badan porownawczych. Badanie
ankietowe zostalo przeprowadzone wsrdd spotdzielni mieszkaniowych na tym
samym obszarze geograficznym (region lubelski), wynajmujacych w
analogicznych warunkach (ten sam typ zabudowy — spoldzielcze budownictwo
wielorodzinne) swoja infrastrukture dla przedsigbiorcow dostarczajacych sygnat
internetu. Nalezy zauwazy¢, ze z natury rzeczy kazda z badanych spotdzielni jest
takze monopolista w zakresie zarzadu swoimi nieruchomos$ciami, w tym odnos$nie
wynajmu, czy tez dzierzawy masztow antenowych lub miejsc dla anten.

Sposrdéd ankietowanych spotdzielni mieszkaniowych zadna nie stosowata
wobec dostawcoéw internetu stawek tak wysokich lub choéby zblizonych do
stawek Spoldzielni, natomiast cz¢s¢ spotdzielni w ogodle nie pobierata optat z tego
tytutu. Na 14 spotdzielni mieszkaniowych 7 nie wydzierzawia masztow, czy tez
powierzchni w celu ustawienia anten, a 4 spotdzielnie umozliwiaja korzystanie z
ich infrastruktury w przedmiotowym zakresie nieodplatnie (najczesciej dostawcy
internetu musza uisci¢ tylko koszt energii elektrycznej zasilajacej ich urzadzenia).
W  spotdzielniach, ktore pobieraja optaty za wudostgpnienie infrastruktury
maksymalna odplata za udostgpnienie dachu lub masztu ksztattowata si¢ na
poziomie 300 z¥/m-c, odptata minimalna wynosita 8,3 zl/m-c, natomiast wyliczona
optata srednia to 161 zt/m-c. Z poréwnania wielkosci stawek stosowanych przez
inne spotdzielnie mieszkaniowe ze stawka Spotdzielni rowna 1000, wzglednie 950
zt/m-c wynika oczywisty wniosek o drastycznym zawyzeniu optat przez
Spéldzielni¢ za udostgpnienie powierzchni dachu lub miejsca na maszcie
antenowym dla przedsigbiorcy zamierzajacego ustawi¢ tam anteng, stuzaca
ustudze dostepu do internetu.

Zaréwno z analizy kosztow, wysokosci zysku, jak 1 wynikow dokonanych
poréwnan wynika, ze wysoko$¢ oplat zadanych przez Spoéldzielnie¢ nie
odpowiadata pod wzgledem warto$ci $wiadczeniu, jakie Spétdzielnia w zamian
oferowata. Uzasadnionym jest wigc stwierdzenie o braku ekwiwalentno$ci w
relacji pomigdzy Spotdzielnia, a potencjalnym kontrahentem, zainteresowanym
wynajmowaniem miejsca dla zainstalowania anteny. Powyzsze oraz calkowita
dowolno$§¢ w ksztaltowaniu cen przez monopolistg, bez jakichkolwiek
przejrzystych regul, zmiana tychze cen pod wplywem 1 w trakcie postgpowania
antymonopolowego, a takze niczym nie uzasadniona, drastyczna rdznica
pomigdzy cenami Spotdzielni i innych spoéidzielni mieszkaniowych uprawnia do
stwierdzenia przez Prezesa UOKIK faktu stosowania przez Spotdzielni¢ zakazanej
praktyki w postaci nieuczciwych, nadmiernie wygorowanych cen. W zwiazku z
powyzszym Prezes UOKIK orzekt jak w punkcie 1 niniejszej decyzji.

Ad pkt 2 sentencji decyzji

Art. 9 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw okresla
jako praktyke ograniczajaca konkurencje dziatanie polegajace na naduzyciu
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pozycji dominujacej na rynku poprzez przeciwdziatanie uksztalttowaniu si¢
warunkéw niezbednych do powstania badz rozwoju konkurencji.

Aby stwierdzi¢, ze dziatania danego przedsigbiorcy wyczerpuja znamiona
zarzucanej praktyki ograniczajacej konkurencjg, niezbgdne jest wykazanie
spelienia przez niego wszystkich przestanek okreslonych w/w przepisem ustawy,
a mianowicie:

e posiadanie przez danego przedsigbiorce pozycji dominujacej na rynku,

e prowadzenie dzialan, przeciwdziatajacych uksztalttowaniu si¢ warunkow do
powstania lub rozwoju konkurencji .

Posiadanie przez Spotdzielni¢ pozycji dominujacej na rynku wiasciwym
zostalo przez organ antymonopolowy juz wykazane w poprzedzajacej czgsci
decyzji, odnoszacej si¢ do punktu 1 jej sentencji. Pozostaje wigc wykazanie, 1z
dziatania Spotdzielni prowadzily do utrudnien w powstaniu badZz rozwoju
konkurencji.

Istota dominacji Spotdzielni w omawianym przypadku jest jej
oddzialywanie jako dominanta na rynku udostgpniania zasobéw mieszkaniowych,
w postaci dzierzawy powierzchni dachu lub masztu antenowego, obejmujacym
budynki wielorodzinne Spoldzielni Mieszkaniowej w Lubartowie, w celu
swiadczenia ustugi dostepu do internetu, na rynek wspoélzalezny w postaci ustugi
dostepu do internetu na tymze obszarze. O wspotzaleznosci tych rynkéw decyduje
niemozno$¢ $wiadczenia ustugi dostgpu do internetu bez korzystania z
infrastruktury Spotdzielni. W przypadku dostarczania sygnalu internetu droga
radiowa do anten umieszczonych na dachach budynkéw Spotdzielni, nastepnie
rozprowadzanego za pomoca okablowania do konkretnych odbiorcéw korzystanie
z infrastruktury Spoétdzielni jest konieczno$cia.

Spoéldzielnia zarzadzajac wlasnymi zasobami mieszkaniowymi $wiadczy
takze wobec mieszkancéw tychze zasobdéw ustuge dostepu do internetu.
Poczawszy od 2007r. do 2009r. zwigkszyta ona liczbe swoich klientow w tym
zakresie z 885 do 1539. Jednoczesnie, jako zarzadca zasobow Spotdzielnia
stworzyta wilasnie w 2007r., bezposrednio po wystapieniu m.in. Ambit-u o
wyrazenie zgody na budowe sieci teleinformatycznej, Regulamin i Cennik,
teoretycznie majacy organizowac korzystanie z jej infrastruktury przez innych
przedsigbiorcoOw zamierzajacych swiadczy¢ ustugi telekomunikacyjne. W praktyce
Cennik poprzez umieszczone w nim nadmiernie wygorowane stawki optat za
korzystanie z infrastruktury Spoétdzielni zablokowal mozliwo$¢ wejScia na teren
zasobow Spotdzielni konkurentow w zakresie Swiadczenia ustugi dostgpu do
internetu. Przedstawienie przedmiotowego Cennika Ambit-owi byto bezposrednia
przyczyna jego wystapienia do Prezesa UOKIK z zawiadomieniem o dziataniach
Spotdzielni ograniczajacych konkurencjg.

W  poprzedzajacej czgSci niniejszej decyzji organ antymonopolowy
udowodnit nieuczciwy, nadmiernie wygdrowany charakter stawek optat zawartych
w Cenniku. Zaporowy charakter tychze cen uniemozliwit wejScie Ambit-u na
rynek lokalny, obejmujacy zasoby mieszkaniowe zarzadzane przez Spotdzielnig.
Z akt sprawy wnika, ze w tym samym czasie, w dniu 21.05.2007r., Spétdzielnia
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wyrazila formalna zgode wobec dwodch operatorow, Ambit-u oraz Interduo L.
Bujek, J. Klopotek, J. Sowa s.c. w Lubartowie, na korzystanie przez nich z
zasobow mieszkaniowych Spotdzielni w celu budowy sieci teleinformatyczne;.
Jednoczesnie jednak Spoétdzielnia w tym samym pismie do w/w przedsigbiorcow
poinformowata, ze: ,,opracuje w najblizszym czasie Regulamin korzystania i
cennik oplat za dzierzawe¢ nieruchomosci. Po jego opracowaniu przystapimy do
podpisania umowy”. Regulamin i Cennik zostaly zatwierdzone do stosowania
przez Rade Nadzorcza Spotdzielni w dniu 13.07.2007r. Po tej dacie zadne umowy
nie zostaly jednak podpisane, natomiast do Prezesa UOKiK wptynglo
zawiadomienie, z ktorego wynikato, ze mogto mie¢ miejsce ograniczanie rozwoju
konkurencji przez Spotdzielnig. Ambit wskazat, ze przyjgcie przez niego zadanych
przez Spoéldzielni¢ optat, spowodowaloby koniecznos$¢ doptacania do §wiadczonej
ustugi. Juz sama oplata za zawieszenie anteny na maszcie w wysokosci 1000 zt
(taka antena umozliwia dotarcie z ustuga dostgpu do internetu tylko do
mieszkancow danego budynku) uniemozliwia podjecie dziatalnosci ustugowe;.
Racjonalnym jest zalozenie, ze przedsigbiorcy, starajacy si¢ o dostgp do
infrastruktury Spotdzielni, w akceptowalnych warunkach ekonomicznych
przedmiotowa dziatalno$¢ ustugowa podjeliby. Spotdzielnia stworzyta jednak
barier¢ cenowa, uniemozliwiajaca rozwdj konkurencji. Beneficjentem zaistniatego
stanu faktycznego byla sama Spoétdzielnia, ktéra odnotowata prawie 100%-owy
wzrost liczby klientow — ustugobiorcow dostepu do internetu.

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK orzekl jak w punkcie 2 niniejsze;j
decyzji.

Ad pkt 3 sentencji decyzji

Prezes UOKIiK natozyl na Spoétdzielni¢ karg pienigzna w wysokosci 34576
zt. W myél art. 106 ust. 1 pkt 1 ustawy antymonopolowej, Prezes Urzedu moze
natozy¢ na przedsigbiorcg, w drodze decyzji, kar¢ pienigzna w wysokosci nie
wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca ten, chocby nieumyslnie,
dopuscit si¢ stosowania praktyki ograniczajacej konkurencj¢ w rozumieniu art. 6
lub art. 9 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Fakt natozenia kary
podkresla¢ ma naganno$¢ zachowania podmiotu, ktéry dopuscil si¢ stosowania
praktyk ograniczajacych konkurencjg, a tym samym naruszyl zapisy ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow. Kara pienigzna nakladana przez Prezesa
Urzedu pelni funkcj¢ represyjna, prewencyjna oraz edukacyjna. Funkcja
represyjna ma stanowi¢ dolegliwo$¢ dla przedsigbiorcy tamiacego prawo oraz ma
na celu przymuszenie go do powstrzymania si¢ od podobnych dziatan. Funkcja
prewencyjna oraz edukacyjna maja na celu powstrzymanie przedsigbiorcy
stosujacego praktyke oraz innych przedsigbiorcow przed stosowaniem w
przysztosci tego typu praktyk w obrocie gospodarczym. Ustawa o ochronie
konkurencji i konsumentéw nie zawiera zamknig¢tego katalogu przestanek, od
ktérych uzalezniona jest wysoko$¢ kar naktadanych na przedsigbiorcow. Artykut
111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw stanowi, iz przy ustalaniu
wysokos$ci kar pienigznych, nalezy w szczegodlnosci uwzgledni¢ ,,okres, stopien
oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie
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przepisow ustawy.”

W przedmiotowej sprawie negatywnie ocenione 1 udowodnione dziatania
przedsigbiorcy stanowity praktyki ograniczajace konkurencje, polegajace na
stosowaniu nieuczciwych, nadmiernie wygoérowanych cen za udost¢pnienie
infrastruktury Spotdzielni oraz na podjeciu dziatan, wtasnie w postaci nadmiernie
wygorowanych cen, skierowanych na ograniczenie rozwoju konkurencji.
Generalnie oceniany byt jeden stan faktyczny, powstalty w zwiazku z
wprowadzeniem przez Spotdzielni¢ do stosowania Cennika 1. Dzialania
Spoéidzielni bedac $cisle powiazanymi, naruszaty jednoczesnie przepisy art. 9 ust.
2 pkt 1 1 art. 9 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie konkurencji. Dlatego tez kara
pieni¢zna zostala wyliczona acznie z tytutu obu w/w naruszen powotanej ustawy.

Podstawa obliczenia wysokosci kary jest przychod przedsigbiorcy
osiagni¢ty w roku poprzedzajacym rok natozenia kary. Spoldzielnia osiagneta w
2008r. przychod rowny 13.172.073,39 zi. Pomimo, iz wigksza czg$¢ tego
przychodu nie pochodzi z dziatalnosci o charakterze zarobkowym, to jednak cata
dziatalnos¢ Spotdzielni ma charakter gospodarczy. We wskazanej wyzej kwocie
przychdd z dziatalno$ci polegajacej na §wiadczeniu ushugi dostgpu do internetu
byt rowny 527 771,01 zt (4% catosci przychodu) . Maksymalna wysokos$¢ kary
pienigznej, jaka mogtaby by¢ natozona na Spéidzielni¢ wynosi 1 317 207,33 zt.

Prezes UOKIiK dokonujac oceny wagi stw1erdzoneJ praktyki 1 oceniajac, 1z
dziatanie Spoétdzielni bylo powaznym naruszeniem i ograniczeniem konkurencji,
ustalit kwote bazowa, na poziomie 0,5 % przychodu Spoéidzielni, co stanowi
rownowarto$¢ 65 860 zt. Ustalajac, ze dziatania stanowily powazne naruszenie i
ograniczenie konkurencji organ antymonopolowy miat na wzgledzie udowodniony
fakt blokowania przez Spotdzielni¢ dostepu do istotnej infrastruktury, niezbg¢dne;j
do podjecia przez zainteresowanych przedsigbiorcow dziatalnoSci stricte
konkurencyjnej wobec Spoéidzielni, w zakresie ustugi dostepu do internetu. W
zwiazku z tym, ze naduzycie pozycji dominujacej w postaci narzucenia
nieuczciwych, nadmiernie wygorowanych cen za korzystanie z infrastruktury
Spoéldzielni bylo drastyczne, tzn. w Cenniku 1 mialy zastosowanie ceny bardzo
wysokie, dopiero w ciagu roku dwukrotnie obnizone, ten rodzaj praktyki zostat
uznany za powazne naruszenie zasad konkurencji.

W nastgpnej kolejnosci Prezes Urzedu wzial pod uwage czynniki odnoszace
si¢ charakterystyki rynku 1 specyfiki dziatalnosci przedsigbiorcy. Organ
antymonopolowy doszedt do przekonania, iz czynniki dotyczace charakterystyki
rynku w postaci jego struktury, barier wejscia o oraz potencjatu ekonomicznego
Spoéldzielni nie maja w rozpatrywanej sprawie istotnego znaczenia, nie wplywajac
tym samym na wymiar kary pieni¢znej. Nie istnieja bowiem znaczace bariery
uniemozliwiajace podjgcie dzialalnosci w postaci swiadczenia ustugi dostgpu do
internetu, a potencjat ekonomiczny Spoétdzielni nie pozostaje w zwiazku
przyczynowo-skutkowym ze stwierdzona, praktyka. Prezes Urzedu mial na
uwadze takze odwracalno$¢ skutkdw naruszenia ustawy o ochronie konkurenc;ji i
konsumentow przez Spotdzielnig. Zniesienie bariery w postaci zaporowych cen za
korzystanie z infrastruktury Spoétdzielni pozwala innym przedsigbiorcom na
podjecie dziatalnosci konkurencyjnej. Czynnikiem rynkowym, ktory miat wpltyw
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na zwigkszenie ustalonej kwoty bazowej byto powstanie niewatpliwych szkod dla
konsumentoéw, zwiazanych z opdznieniem wejscia na rynek konkurencyjnego
dostawcy internetu, a co za tym idzie niemozno§¢ wyboru konkurencyjnej oferty.
Jednoczesnie organ antymonopolowy wziat pod uwage niewielki udziat
przychodoéw z rynku wspotzaleznego w sprawie (ustuga dostepu do internetu) w
przychodach Spotdzielni ogdtem, ktory czynit zasadnym istotne obnizenie kwoty
bazowej. Zastosowanie tych dwoch kryteriow spowodowato ostateczne obnizenie
kwoty bazowej 0 50%, tj 0 32 930 zt.

Przedmiotowa, zakazana praktyka Spotdzielni nie byta praktyka dtugotrwala
(przedmiotowe dzialania mialy miejsce w ciagu niecatego roku), dlatego nie
wplynglo to na wymiar kary.

Prezes UOKIiK ocenit stan faktyczny sprawy pod katem okolicznos$ci
tagodzacych 1 obciazajacych Spoéldzielnig. Organ antymonopolowy stwierdzit
zaniechanie zakazanych praktyk przez Spoldzielnig. Zaniechanie to nie nastapito
co prawda w trakcie postgpowania wyjasniajacego lub bezposrednio po wszczeciu
postgpowania antymonopolowego, jednak nie miato tez miejsca w koncowej fazie
postgpowania. Dlatego tez fakt zaniechania stosowania praktyk ograniczajacych
konkurencj¢ ma wplyw na wysoko$¢ orzeczonej kary pienigznej w postaci jej
obnizenia o 5%. Z kolei wysokos¢ kary zostala podwyzszona o 10%, na skutek
stwierdzonej umys$lnosci dziatan Spotdzielni. Zdecydowaly o tym nastepujace
ustalenia:

e wprowadzenie w zycie Cennika 1 bezposrednio po pisemnych wnioskach
przedsigbiorcoOw o udostepnienie infrastruktury Spotdzielni;

e nie dokonanie, wzglednie tatwego, sprawdzenia poziomu oplat za
udostepnienie infrastruktury, stosowanych przez inne spodldzielnie,
ewentualnie nie zastosowanie posiadanej wiedzy na ten temat;

e zastosowanie w Cenniku 1 stawek optat, uprzednio ustalonych w sposob
nieuczciwy.

Tym samym uwzgl¢dnienie okolicznosci obciazajacych 1 tagodzacych
doprowadzito do zwigkszenia ustalonej na wczesniejszym etapie wysokosci kary o
5%, tj. 0 1646 zt.

Ostatecznie wigc natozona kara pieni¢zna w wysokosci 34 576 zt stanowi
0,26 % przychodu Spotdzielni 1 odpowiednio 2,6 % maksymalnej wysokosci kary,
jaka moglaby by¢ nalozona w niniejszej sprawie.
W zwiazku z powyzszym Prezes UOKIK orzekt jak w punkcie 3 sentencji
niniejszej decyzji.

Karg nalezy wptaci¢ w ciagu 14 dni od daty uprawomocnienia si¢ decyzji do
Narodowego Banku Polskiego, Oddzial Okrggowy w Warszawie, na rachunek:
51101010100078782231000000.

Prezes UOKiK w postanowieniu zawartym w pkt 4 niniejszej decyzji
obciazyt Spoéldzielnie¢ kosztami postgpowania antymonopolowego w postaci
kosztu dorgczania pism procesowych w kwocie - zt 93. Zgodnie z art. 77 ust. 1
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powotanej ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow przedsigbiorca, ktoérego
dziatania zostaly uznane za praktyke ograniczajaca konkurencje, jest obowiazany
ponies¢ koszty postgpowania. Kwotg z tytutu poniesionych kosztéw postgpowania
nalezy wptaci¢ do Narodowego Banku Polskiego, Oddzial Okregowy w
Warszawie, na rachunek: 51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow w zwiazku z art. 479%® § 2 Kpc — od niniejszej decyzji przystuguje
odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za
posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéow -
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Lublinie.

W przypadku jednak kwestionowania wyltacznie postanowienia o kosztach
zawartego w punkcie III niniejszej decyzji, stosownie do art. 81 ust. 5 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow w zwiazku z 479%° § 1 pkt 2 Kpc, nalezy
wnie$¢ zazalenie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentoéw, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow — Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji 1
Konsumentéw w Lublinie w terminie tygodnia od dnia dorgczenia niniejsze]
decyzji.

Otrzymuje:

Spotdzielnia Mieszkaniowa
ul. Cicha 6

21-100 Lubartow

decyzja Nr RLU 13/09 z dnia 24.08.2009 r., podpisang z up. Prezesa UOKIK przez P. Ewe
Wiszniowskg Dyrektora Delegatury UOKIK w Lublinie.
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