PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCII I KONSUMENTéW
DELEGATURA W GDANSKU

RGD.5002-5/02/WW
Gdansk, dnia 21 grudnia 2002r.

DECYZJA NR RGD.28/2002

Na podstawie art. 11 ust. 1, w zwigzku z art. 8 ust. 2 pkt 1 i 7 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2000r., Nr 122, poz.
1319 ze zmianami), po przeprowadzeniu postepowania antymonopolowego wszczete-
go na wniosek X w K. przeciwko przedsiebiorcy Wojskowa Agencja Mieszkaniowa —
Oddziat Terenowy w Szczecinie, w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentdw, nie stwierdza sie stosowania przez skarzonego przedsiebiorce praktyk
ograniczajacych konkurencje, polegajacych na naduzywaniu pozycji dominujacej na
lokalnym rynku dostaw ciepta poprzez: narzucanie nieuczciwych cen, w tym nadmier-
nie wygdrowanych, za dostarczane ciepto do budynkéw mieszczacych sie w D. (wspol-
nota mieszkaniowa) i 9 (Y) i stwarzaniu lokatorom (konsumentom) ucigzliwych wa-
runkow dochodzenia swoich praw.

UZASADNIENIE

Do Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Gdansku,
wptynat wniosek X w K. o wszczecie postepowania antymonopolowego w sprawie sto-
sowania przez Wojskowg Agencje Mieszkaniowg — Oddziat Terenowy w Szczecinie,
praktyk ograniczajacych konkurencje, okreslonych art. 8 ust. 2 pkt 1 i 7 ustawy anty-
monopolowej, a polegajacych na:

= pobieraniu nadmiernie wygérowanych cen za ciepto na potrzeby cen-
tralnego ogrzewania dostarczane z kottowni D.,

» stwarzaniu konsumentom ucigzliwych warunkéw dochodzenia swoich
praw.

W uzasadnieniu wniosku Y podnidst, iz w dniu 8 pazdziernika 2001r. Rada
Osiedla, dziatajagca w WAM w D., wniosta skarge, w ktdrej poinformowata o pobieraniu
przez WAM zbyt wysokich optat za centralne ogrzewanie. Po przeprowadzeniu sto-
sownych czynnosci wyjasniajacych, X uznal, iz ,srednia cena zaopatrzenia w energie
cieping ksztattuje sie w Powiecie K. na poziomie 3,00-3,50zt/n? tymczasem faktyczne
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koszty ogrzewania n? w zasobach administrowanych przez Y wynoszq Sredniorocznie
- 6,702/, a co za tym idzie sq dwukrotnie wyzsze od stawek obowigzujacych na
terenie Powiatu’.

Ponadto X zarzucit WAM:

* brak powiadomienia lokatoréw, w stosownym terminie, o zmianie wy-
sokosci opfat za dostarczane ciepto,

* nieprzedstawienie Wspdlnocie Mieszkaniowej umowy na dostarczanie
ciepta, chociaz w piSmie do URE z dnia 12 pazdziernika 2001r. Y pod-
niosta, iz na potrzeby Wspdlnot Mieszkaniowych wytwarza ciepto i do-
starcza je dziatajac ,jako Zarzadca na zlecenie Wiasciciell’. Mozna za-
tem domniemywaé — stwierdza X - iz ,WAM bezpodstawnie obcigza
Wspolnote kosztami administracji i zaopatrzenia w ciepfo. Ponadto
Wspoinota mimo braku takiej umowy ponosi faktyczne koszty wytwa-
rzania i dostarczania ciepta do jej zasobow'".

W dniu 29 marca 2002r. X podat, na podstawie informacji uzyskanej w
Urzedzie Gminy w D., iz Wspdlnota Mieszkaniowa liczy 17 oséb.

Majac na wzgledzie zarzuty X w K. stawiane we wniosku, organ antymono-
polowy wszczat, w dniu 29 marca 2002r., na postepowanie antymonopolowe w spra-
wie domniemanego stosowania przez Wojskowg Agencje Mieszkaniowg — Oddziat Te-
renowy w Szczecinie, praktyk ograniczajacych konkurencje, zakazanych z mocy art. 8
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2002r. o ochronie konkurencji i konsumentéw
(Dz. U. z 2000r., Nr 122, poz. 1319 ze zmianami).

WAM, odpowiadajac na zawiadomienie o wszczeciu postepowania, wyjasnit
w piSmie z dnia 22 kwietnia 2002r., iz indywidualne rozliczenie kosztéw budynku za
2000r. jest niemozliwe, ze wzgledu na to, iz zlikwidowany Oddziat Terenowy w Szcze-
cinie rozliczat koszty centralnego ogrzewania, biorac pod uwage ,caty administrowany
zasob” mieszkaniowy. Natomiast rozliczenie, pobranych optat zaliczkowych w 2001r. w
budynkach 8 i 9, ze wzgledu na dokonane ,urealnienie przychodow od IX.2001r. w
stosunku do ponoszonych kosztow za c.o. zostanie dokonane w miesigcu sierpniu
2002r.”

WAM poinformowata rowniez, iz koszty centralnego ogrzewania budynku 9
wyniosty w 2001r. — 31.296,67z, natomiast przychody tj. ,pobrane opfaty zaliczkowe”
— 24.640,20zt. Przekazata rowniez rozliczenie finansowe Wspdlnoty Mieszkaniowej za
okres 01.01.2001r. — 31.12.2001r., ktére w pozycji centralne ogrzewanie wykazuje
przychody w kwocie 22.868,13zt, natomiast koszty wynoszg 33.354,44zt.

Srednioroczna ,opfata zaliczkowa” za centralne ogrzewanie ustalona dla
Wspdlnoty, do dnia 1 wrzeénia 2001r. wynosita 6,69zt/m?, jednak na podstawie uch-
waly Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej (na ktorg przystat WAM) wprowadzono mniej-
sza, usredniong zaliczke w wysokosci 5,68z1/m?, ktdra obowiazuje od dnia 1 wrzeénia
2001r. i miata obowigzywac do dnia 31 sierpnia 2002r. , co — w rezultacie — pokrywa
jedynie faktyczne koszty zwigzane z wytwarzaniem ciepta i utrzymaniem kottowni.



WAM wyjasnit ponadto, iz ciepto wytworzone w kottowni olejowej, miesz-
czacej sie w D., dostarczane jest wytacznie do budynkéw o numerach 8 i 9, znajduja-
cych sie przy tej samej ulicy. Kottownia ta wczesniej zostata zmodernizowana przez
firme C w S., ktéra — w ocenie skarzonej — po zaprzestaniu przez tego przedsiebiorce
dziatalnosci wytwdrczej w tym obiekcie, nadal pozostaje wiascicielem kottowni. Obec-
nie faktycznym wytworcg i dostawca ciepta dla wyzej wskazanych budynkow jest
WAM.

Ustosunkowujac sie do zarzutu X, o stosowaniu przez innych przedsiebior-
cdw optat za dostarczane ciepto nizszych od pobieranych przez WAM, wskazat on, iz
Spdidzielnia Mieszkaniowa w K. stosuje stawke za cieptq wode w wysokosci 25zt/m?, a
zatem w takiej wysokosci jak obowigzujace zaliczki w zasobach WAM. Zaktad Wodo-
ciggdw i Kanalizacji, ADM pobiera zaliczki za centralne ogrzewanie w wysokosci
5zt/m?, a nawet i 7,10z}/m? przez caty. Tak wiec, zdaniem WAM, stosowane przez niq
optaty zaliczkowe za ciepto nie sg wygdrowane w stosunku do stosowanych przez in-
nych przedsiebiorcdw w powiecie k., a powotanie sie przez X na stosowane przez
WAM usrednione optaty zaliczkowe, w oderwaniu od ponoszonych kosztéw wytworze-
nia ciepfa, jest metodologicznie co najmniej niepoprawne.

W budynku 8 zawigzata sie Wspdlnota Mieszkaniowa (ilo$¢ mieszkan wyku-
pionych — 8), natomiast pozostate mieszkania sg wiasnoscia WAM, z czego w 3 przy-
padkach osoby w nim zamieszkujgce majq decyzje o przydziale kwatery, a w 3 za-
mieszkujg na podstawie umowy najmu. Natomiast w budynku 9 WAM zamieszkujg
wylfacznie lokatorzy, ktdrzy zajmujg mieszkania w 9 przypadkach na podstawie decyzji
0 przydziale kwatery i w 6 na podstawie umowy najmu. W dniu 10 marca 2001r. Y
zawarta ze Wspdlnotgq Mieszkaniowq mieszczacg sie w budynku 8, umowe o zarza-
dzanie nieruchomoscig wspolng, w ktorej strony ustality m.in., ze w 2001r. wynagro-
dzenie za wykonywane przez Zarzadce czynnosci zwyktego zarzadu nieruchomoscig
wspdlng wynosi¢ beda 0,50zt/m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci.

Ponadto z przedsiebiorcg D. z . wspdlnoty mieszkaniowe wystepujace na
terenie dziatania WAM, reprezentowane przez Zarzadce — Wojskowa Agencja Mieszka-
niowa — Oddziat Terenowy w Szczecinie, zawarty umowe dot. utrzymania i konserwa-
cji nieruchomosci, umowe tzw. pogotowia lokatorskiego (usuwanie réznego rodzaju
awarii). Natomiast Wspdlnote Mieszkaniowg w budynku nr 8 tgczq z innymi przedsie-
biorcami nastepujace umowy: sprzedazy energii elektrycznej i Swiadczenia ustug prze-
sytowych, dostaw wody oraz odprowadzania $ciekdw, wywozu nieczystosci statych.

Rozpatrujac przedmiotowy spor, organ antymonopolowy wigczyt do mate-
riatu dowodowego informacje i dane uzyskane w trakcie trwania postepowania wyja-
$niajacego, prowadzonego w sprawie ustalania, czy opfaty za ciepto dostarczane z
dwach kottowni w D. nie spetniajg kryterium cen nadmiernie wygorowanych, oraz wy-
niki przeprowadzonej w dniach 21 i 22 lutego 2002r. w WAM kontroli.
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Dla wyciagniecia sankcji z tytutu stosowania indywidualnych praktyk ogra-
niczajacych konkurencje niezbedne jest dokonanie przez organ antymonopolowy na-
stepujacych czynnosci:

» wyznaczenie rynku wtasciwego w danej sprawie,

= ustalenie, na tak okreslonym rynku, pozycji rynkowej przedsiebiorcy,
przeciwko ktéremu toczy sie postepowanie,

= wykazanie, ze przedsiebiorca ten naduzywa zajmowang na rynku wia-
Sciwym pozycje w sposOb naruszajacy ustalone prawem reguty konku-
rencji.

Miejscem, na ktérym ujawniajq sie praktyki ograniczajace konkurencje, jest
rynek, a dominacja przedsiebiorcy nie realizuje sie na rynku pojmowanym jako ogdlna
kategoria ekonomiczna, lecz na rynku wiasciwym w danej, konkretnej sprawie, z wia-
sciwymi mu relacjami konkurencyjnosci, obejmujacym wszystkich jego uczestnikow.
Delimitacja granic i sposdb jego ustalenia wskazujg, w ostatecznym rachunku, na po-
zycje zajmowang przez dany podmiot, a — w konsekwencji — na jego site rynkowq, co
stanowi kluczowy punkt dalszych rozwazan odnosnie stosowania, badz nie, przez
skarzonego przedsiebiorce zarzucanych mu praktyk (por. m.in.: wyroki Sadu Antymo-
nopolowego z dnia 31 maja 1995r., sygn. akt XVII Amr 9/95; z dnia 21 stycznia
1998r., sygn. akt XVII Ama 55/97).

W prawie konkurencji (art. 4 pkt 8 ustawy antymonopolowej) przez rynek
wilasciwy rozumie sie ,rynek towarow, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, cene
oraz wilasciwosci, w tym jakosc, sq uznawane przez ich nabywcow za substytuty oraz
sg oferowane na obszarze, na ktorym, ze wzgledu na ich rodzaj oraz wiasciwosci, ist-
nienie barier dostepu do rynku, preferencie konsumentow, znaczgce roznice cen i
koszty transportu, panujg zblizone warunki konkurencj/’. Podstawowym elementem o
charakterze aksjologicznym, na ktdrym opiera sie cytowana definicja, jest pojecie ryn-
ku, ktéry w ekonomii klasycznej rozumiany jest ,jako proces, w ramach ktorego kupu-
jacy /;sprzedajacy okreslajg, co majq zamiar sprzedawac i kupowac i na jakich warun-
kach”.

Cechami rynku sg wiec:
= okreslony obszar i sposob komunikowania sie,

= produkt, bedacy przedmiotem dokonywanych transakcji wymiany
towarowej,

= wystepowanie dwdch stron, tj. oferujacej towary i zainteresowanej
ich kupnem,

! D. Kamerschen, D.R. McKezie, C. Nardinelli, Ekonomia, Fundacja Gospodarcza NSZZ ,,So-
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» istnienie systemu wewnetrznej regulacji.

Aby wiec mdéc mowic o istnieniu jakiegokolwiek rynku towarédw czy ustug
(w tym relewantnego), muszg wystepowac na przeciwlegtych wzgledem siebie biegu-
nach dwie zainteresowane strony uczestnikdw wymiany i obrotu gospodarczego, tzn.
sprzedawcy i nabywcy, reprezentujgcych odpowiednio: podaz i popyt ha dane dobro.

W przedmiotowej sprawie jedynymi relacjami spetniajgcymi te warunki jest
uktad stosunkow istniejacych pomiedzy wspdlnota mieszkaniowg, a aktualnym do-
stawcg ciepta. Zgodnie z trescig art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wilasnosci
lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388, z pdzniejszymi zmianami) ogot wiascicieli, ktorych lokale
wchodza w sklad okreSlonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowg, ktéra
moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Powstanie odrebnego od WAM bytu, powoduje, ze WAM — w tej sytuacji —
petni trojakiego rodzaju, rézne i nie zwigzane ze sobg funkcje, tj.:

= wiasciciela nieruchomosci wspdttworzacego wspdlnote,
= zarzadcy wspdinoty,
» dostawcy ciepta dla wspodlnoty.

Z tych tez powoddw uznad nalezy, ze dostawa ciepta do budynku 8 nie ma
charakteru ,przesuniecia wewnetrznego towaru” (tu: ciepta), jak ma to miejsce w
przypadku budynku 9, ale jest sprzedazg dokonywang na zewnatrz, na rzecz niezalez-
nego od WAM odbiorcy, jakim jest wspdinota, w ktorej WAM — jako jedynie jq wspot-
tworzacej — przystugujg takie same prawa jak pozostatym wiascicielom lokali. Fakt
ten powoduje, ze brak jest podmiotowej identycznosci stron reprezentujacych popyt i
podaz, co z kolei, przy odrebnosci kupujacego i sprzedajacego, wskazuje na istnienie
pomiedzy nimi relacji obrotu i wymiany towarowej. Wystepowanie uktadu stosunkow
o takim charakterze oznacza, ze mozna zidentyfikowac rynek, okresli¢ jego granice i
zdefiniowad rynek wiasciwy w sprawie.

Dla jego wyznaczenia nalezy wzig¢ pod uwage co najmniej pie¢ elementdw:
przedmiot rynku (towar), faze obrotu towarowego uwzgledniajacq jej pionowa specy-
fike (zbyt, hurt, detal), funkcje strony obrotu (podaz, popyt), czasowy aspekt obrotu
oraz terytorium).

Biorac pod uwage te wytyczne uznac nalezy, ze w przedmiotowej sprawie
rynkiem wiasciwym (relewantnym) jest rynek dostaw ciepta, realizowanych przez Y na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej w budynku 8 w D., terytorialnie ograniczony do sieci
cieptowniczej, poditaczonej do kottowni olejowej znajdujacej sie w tymze budynku.
Jest to rynek o cechach monopolu naturalnego, na ktérym istnieje tylko jeden do-
stawca (WAM) i jeden odbiorca (wspdinota mieszkaniowa). W D. istnieja, co prawda,
inni dostawcy ciepta (Spotdzielnia Mieszkaniowa w K., Zaktad Wodociggdw i Kanaliza-
cji — ADM), ale roztacznosc sieci cieplnych, a takze wysokie bariery wejscia na rynek w
postaci np. koniecznych do poniesienia znacznych naktadéw inwestycyjnych, powodu-
ja, ze korzystanie z ustug potencjalnego konkurenta nie moze by¢ rozpatrywane jako



alternatywne Zrédto zaopatrzenia w ciepto.

Na rynku zdefiniowanym jak wyzej, skarzony przedsiebiorca, jako eksplo-
atator tej sieci, funkcjonuje w warunkach rzeczywistego monopolu sieciowego. Bez-
spornym jest wiec, ze mozna mu przypisa¢ zajmowanie pozycji dominujacej w rozu-
mieniu art. 4 ust. 9 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie [...], co daje mu okre-
Slong wiadze rynkowa, jak i réwniez realng, silng przewage kontraktowg nad pozosta-
tymi uczestnikami obrotu; okolicznosci te wskazujg na mozliwos¢ zastosowania wobec
skarzonego dostawcy art. 8 ust. 2 pkt 1 i 7 powotanej wyzej ustawy.

Nalezy wskaza¢, ze dostawy ciepta do budynku 9 nie wchodzg w zakres
przedmiotowy wyznaczonego wyzej rynku wtasciwego, a to z uwagi na fakt, ze doko-
nywane sg one w ramach wewnetrznej struktury WAM. Brak relacji rynkowych zawia-
zywanych pomiedzy ostatecznymi odbiorcami a dostawcg w zakresie dostaw ciepfa
powoduje, ze stosunki te nie wspottworzg ani nie przynalezg do tak okreslonego ryn-
ku.

Jak juz wczesniej zaznaczono ocena skutkdw zachowan skarzonego przed-
siebiorcy pod katem zgodnosci jego dziatan z art. 8 ustawy antymonopolowej, upraw-
niona jest jedynie po wczesniejszym udowodnieniu, ze na rynku wiasciwym zajmuje
on kwalifikowang pozycje. W przedmiotowej sprawie, co wykazano, WAM pozycje takg
posiada. Samo spetnienie tej przestanki nie jest jednak wystarczajace dla udowodnie-
nia skarzonemu przedsiebiorcy zarzutu stosowania praktyk ograniczajacych konkuren-
cje. Dodatkowo nalezy jeszcze wykazaé, ze dominant rynkowy posiadang wtadze i site
rynkowg naduzywa w sposdb niezgodny z prawem konkurencji, a konsekwencje jego
zachowan stojg w sprzecznosci z art. 1 ust. 1 ustawy antymonopolowej.

Tak wiec kwestiq o podstawowym znaczeniu, jakg nalezy uwzgledni¢ przy
rozstrzyganiu spordw, rozpatrywanych na gruncie ustawy antymonopolowej jest usta-
lenie, czy kwestionowane dziatania skarzonego przedsiebiorcy, nawet w sytuacji gdy
posiada on — z racji zajmowanej na rynku pozycji dominujacej — zdecydowang prze-
wage kontraktowg nad swoimi kontrahentami i klientami, naruszajq interes publiczno-
prawny.

Sad Antymonopolowy, interpretujac tresS¢ kategorii ,interesu publicznegd’
(por. wyrok z dnia 4 lipca 2002r., sygn. akt XVII Ama 108/00), wyjasnit m.in., iz: , inte-
res publiczny w postepowaniu administracyjnym nie jest pojeciem jednolitym i statym.
W kazdej sprawie winien on byc ustalony i konkretyzowany. Organ administracji — Pre-
zes Urzedu winien by¢ w toku postepowania i przy wydawaniu decyzji rzecznikiem
tego interesu [...]. Publiczny znaczy dotyczacy ogotu, dostrzezony przez nieokreslong z
gory liczbe 0sob, a nie jednostki, czy tez okreslong grupe”.

A zatem, podstawg do zastosowania przez Prezesa Urzedu przepisdw usta-
wy antymonopolowej winno by¢ uprzednie stwierdzenie, ze zostat naruszony interes
publicznoprawny, a nie interes prawny jednostki czy tez grupy. Poglad ten, konse-
kwentnie podtrzymywany w orzecznictwie sgdowym w sprawach antymonopolowych,
potwierdzony zostat wczes$niejszym wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja
2001r., sygn. akt I CKN 1217/98. W wyroku tym Sad Najwyzszy odnidst sie bezpo-
$rednio do publicznoprawnego charakteru ustawy antymonopolowej, stwierdzajac



m.in., iZ nie ma ona zastosowania do roszczen indywidualnych. Ustawa o ochronie
konkurencji i konsumentéw ma zastosowanie jedynie wéwczas, gdy wykazane zosta-
nie nie tylko, ze zachowanie przedsiebiorcy w konkretnym stanie faktycznym stanowi
praktyke zakazang ustawg, ale przede wszystkim, ze w danym sporze doszto do za-
grozenia lub naruszenia interesu publicznego, a tym samym kwestionowane dziatanie
godzi w warunki wiasciwego funkcjonowania gospodarki wolnorynkowej, charaktery-
zujacej sie m.in. swobodg podejmowania i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i nie
podlegajacym ograniczeniom, inne niz ustawowe, wspotzawodnictwem rynkowym
pomiedzy przedsiebiorcami. W uzasadnieniu powotanego wyzej wyroku Sad Najwyzszy
stwierdzit m.in.: ,Za zagroZenie lub naruszenie konkurencji w takim rozumieniu uznac
nalezy jedynie takie dziatania, ktore dotykajg sfery interesow szerszego kregu uczest-
nikow rynku gospodarczego, a wiec gdy dotycza konkurencji rozumianej nie jako sy-
tuacje pojedynczego przedsiebiorcy, lecz jako zjawisko charakteryzujgce funkcjonowa-
nie gospodarki. Ingerencja organow dziatajacych na podstawie ustawy antymonopo-
lowej uzasadniona byta tylko wowczas, gdy stuzyta ochronie tak pojetej konkurencjl'.

Nie ulega wiec watpliwosci, ze instrumenty ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o ochronie [...] mogg zosta¢ skutecznie uruchomione wytgcznie woéwczas, gdy
dziatania skarzonego przedsiebiorcy stanowig zagrozenie interesu publicznego. W ta-
kiej tez jedynie sytuacji mozliwe jest nakazanie zaniechania mu stosowania praktyk
ograniczajacych konkurencje (por. w tej sprawie wyrok Sadu Antymonopolowego z
dnia 6 czerwca 2001r., sygn. akt XVII Ama 78/00); w przeciwnym wypadku, tj. naru-
szenia jedynie intereséw jednostki badz grupy, wiasciwe dla ich ochrony beda indywi-
dualne $rodki prawne, a nie ustawa (por. wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 25
czerwca 2001r., sygn. akt XVII Ama 84/00). Jesli dziatanie przedsiebiorcy narusza inte-
res indywidualny lub interes Scisle okreSlonego kregu uczestnikdw rynku, to sprawy o
takim charakterze nie powinny by¢ rozpatrywane w postepowaniu antymonopolowym
a jezeli ograniczenie ich samodzielnosci nie jest nastepstwem dominacji rynkowej,
wtedy w ogdle nie ma ono charakteru praktyki monopolistycznej. (patrz, S. Gronowski,
Ustawa antymonopolowa, Komentarz, Warszawa, 1996, s. 100).

Majac na uwadze ptyngce tak z doktryny, jak i orzecznictwa wytyczne, za w
petni uzasadnione nalezy uzna przyjecie stanowiska, ze w przedmiotowej sprawie nie
doszto do naruszenia interesu publicznego. Przemawia za tym w szczegdlnosci to, ze
sygnalizowany spor dotyczy tylko i wytacznie WAM i wspolnoty mieszkaniowej, ktdérg
reprezentuje grupa 17 osob (wykupionych osiem mieszkan w budynku 8 w D). Na
okreslonym wyzej rynku podmioty na nim funkcjonujace starajg sie chroni¢ swéj in-
dywidualny interes ekonomiczny, ktérego w zaden sposob nie mozna utozsamiaé z
interesem publicznoprawnym, odnoszacym sie do ogdtu a nie jednostki, czy grupy.
Ingerencja organu antymonopolowego w przedmiotowej sprawie bytaby uzasadniona
tylko wéwczas, gdyby dotyczyta zakidcen konkurencji rozumianej nie jako sytuacji
pojedynczego przedsiebiorcy i jego wewnetrznych uwarunkowan podmiotowych, lecz
naruszeniem regut konkurencji rozumianej jako zjawisko charakteryzujace funkcjono-
wanie gospodarki. Okolicznosci takie, jak wskazujg na to ustalenia stanu faktycznego
nie majg miejsca.

Z tych tez powoddw uznac nalezy, ze przedmiotowy spor, z uwagi na swoj
wytacznie indywidualny charakter, nie podlega kognicji Prezesa Urzedu Ochrony Kon-



kurencji i Konsumentow, i nie moze by¢ przez niego rozstrzygniety. Przyjecie odmien-
nego stanowiska bytoby nie tylko niezgodne z przepisami ustawy o ochronie [...], co
$wiadczytoby o przekroczeniu posiadanych przez Prezesa UOKIK uprawnien, ale row-
niez stanowitoby niedopuszczalng prébe zawtaszczenia kompetencji sgddw powszech-
nych, jedynie wtasciwych dla rozstrzygania tego typu spraw.

Skoro zatem podstawowa przestanka (naruszenie interesu publicznego) nie
zostata spetniona, nie mozna byto orzec o stosowaniu przez WAM zadnych z zarzuca-
nych mu, a objetych niniejszym postepowaniem, praktyk ograniczajacych konkuren-
cje.

Dokonanie takiej oceny mozliwosci sankcjonowania, w oparciu o ustawe
antymonopolowa, kwestionowanych przez X zachowan skarzonego przedsiebiorcy nie
oznacza bynajmniej, ze uzytkownicy wiasnych lokali mieszkalnych, zarzadzanych przez
WAM, pozbawieni sg jakichkolwiek mozliwosci dochodzenia swoich praw, jesli nadal
bedq podtrzymywacd stanowisko, ze zostaty one naruszone. Jak juz wskazano jedyng
drogq ochrony interesu indywidualnego jest postepowanie przed sagdem powszechnym
a zgodnie z art. 37 ustawy antymonopolowej rzecznik konsumentéw ,,moze w szcze-
golnosci wytaczac powddztwa na rzecz konsumentow”.

Dotyczy to réwniez osdb zamieszkatych w budynku 9. Wymaga przy pod-
kreSlenia, ze uktadzie zaleznosci pomiedzy lokatorami budynku, a WAM jedynymi rela-
cjami o charakterze rynkowym, jakie mogtyby by¢ rozpatrywane na gruncie ustawy
antymonopolowej sg stosunki oparte ha umowach najmu lokali. Tymczasem, jak to
wynika z ustalen stanu faktycznego, lokale mieszkalne WAM zajmowane sq przez loka-
toréw na podstawie albo decyzji administracyjnej (9 lokali zajmowanych w oparciu o
decyzje przydziatu kwatery), albo umowy najmu (6 lokali). Tytut prawny do zajmowa-
nia kwatery, uzyskany na podstawie art. 30 ust. 1, w zwigzku z art. 24 ustawy z dnia
22 czerwca 1995r. o zakwaterowaniu [..], w sposdb jednoznaczny przesadza, o tym,
ze relacje pomiedzy osobg uprawniong do kwatery, a przydzielajgcym kwatere nie
majq charakteru rynkowego, a tylko wewnetrzny, i oparte s na przepisach stanowia-
cych /ex specialis w stosunku do ustawy antymonopolowej. Ustawa o zakwaterowaniu
[...] w sposob bardzo wyrazny rozrdznia oba tryby zasiedlania mieszkan, wskazujac,
ze jedynie w sytuacji opisanej w art. 30 ust. 2 lokale mogq by¢ uzytkowane w oparciu
o zawartg umowe cywilnoprawng. Tylko wiec przy rozpatrywaniu tego typu stosunkdéw
Y moze by¢ uznawana jako uczestnik rynku wynajmu lokali mieszkalnych na terenie
Gminy D.. Niewielka jednak ilos¢ wykonywanych uméw, a tym samym ,sladowej’
wielkosci podaz skierowana na rynek, przesadza o tym, ze WAM w zaden sposob nie
mozna przypisa¢ zajmowania na nim znaczacej, a tym bardziej dominujacej pozyciji.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji.

Pouczenie: Od decyzji niniejszej stuzy odwotanie do Sadu Okregowego —
Sadu Antymonopolowego za posrednictwem Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
téw — Delegatury w Gdansku w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.



OTRZYMUJA:

1. X
2. Wojskowa Agencja Mieszkaniowa — Oddziat Terenowy w Szczecinie



