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Decyzja Nr RKT 12/2000

I. Na podstawie art. 104 K.p.a. i art. 8 ust 1 w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z
dnia 24 lutego 1990 r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow
konsumentow (tekst jedn. Dz. U. z 1999 r. Nr 52, poz.547) po przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego na wniosek Biura Podatkowego ,Paragraf” s.c. Maria P., Teresa K. z
siedziba w Zabrzu, nakazuje si¢ zaniechania stosowania praktyki monopolistycznej
polegajacej na naduzywaniu przez Zarzad Budynkéw Komunalnych Sp. z o0.0. z siedziba w
Zabrzu Plac Warszawski 10 pozycji dominujacej na lokalnym rynku wynajmu lokali
uzytkowych poprzez nieokre§lenie w umowie najmu jednolitych i czytelnych kryteriow
majacych wplyw na zmiang czynszu.

II. Na podstawie art. 104 K.p.a. w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24 lutego
1990 r. o przeciwdzialaniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentow
(tekst jedn. Dz. U. z 1999 r. Nr 52, poz.547) po przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego na wniosek Biura Podatkowego ,Paragraf” s.c. Maria P., Teresa K. z
siedziba w Zabrzu, odmawia si¢ uwzglednienia zadania strony w przedmiocie stwierdzenia
zarzucane] praktyki monopolistycznej polegajacej na naduzywaniu przez Zarzad Budynkow
Komunalnych Sp. z o0.0. z siedziba w Zabrzu Plac Warszawski 10 pozycji dominujacej na
lokalnym rynku wynajmu lokali uzytkowych poprzez narzucanie uciazliwych warunkow
umow, przynoszacych przedsigbiorcy narzucajacemu te warunki nieuzasadnione korzysci
poprzez ustalanie warunkow najmu lokali uzytkowych i zmiang stawki czynszu najmu w
formie aneksu do umowy najmu oraz wprowadzenie ancksem do umowy oplat za wywoz
nieczystosci.

III. Na podstawie art. 104 K.p.a. w zwiazku z art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24
lutego 1990 r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow
konsumentow (tekst jedn. Dz. U. z 1999 r. Nr 52, poz.547) po przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego na wniosek Biura Podatkowego ,,Paragraf” s.c. Maria P., Teresa K. z
siedziba w Zabrzu ul. Dworcowa 8, odmawia si¢ uwzglednienia zadania strony w
przedmiocie stwierdzenia zarzucanej praktyki monopolistycznej polegajacej na pobieraniu
nadmiernie wygorowanych cen z tytutu czynszu za lokal uzytkowy wynajmowany przez
wnioskodawce.

IV. Na podstawie art. 104 K.p.a. w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24
lutego 1990 r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym 1 ochronie interesow
konsumentow (tekst jedn. Dz. U. z 1999 r. Nr 52, poz.547) po przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego na wniosek Biura Podatkowego ,,Paragraf” s.c. Maria P., Teresa K. z
siedziba w Zabrzu ul. Dworcowa 8, odmawia si¢ uwzglednienia zadania strony w
przedmiocie stwierdzenia zarzucanej praktyki monopolistycznej polegajacej na naduzywaniu
przez Zarzad Miasta Zabrze pozycji dominujacej na lokalnym rynku wynajmu lokali
uzytkowych poprzez podzial rynku wedtug kryteriow podmiotowych uchwata Zarzadu Miasta
Zabrze i ustalenie stawki czynszu w zalezno$ci od dziatalnos$ci jaka prowadzi si¢ w danym
lokalu.

Uzasadnienie



Do Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Katowicach wplyneto od
Biura Podatkowego ,,Paragraf” s.c. Maria P., Teresa K. z siedziba w Zabrzu (dalej zwany
Biurem) zadanie wszczgeia postgpowania administracyjnego w sprawie nakazania
zaniechania Zarzadowi Miasta Zabrze (dalej zwany Zarzadem) oraz Zarzadowi Budynkow
Komunalnych Sp. z 0.0. z siedziba w Zabrzu Plac Warszawski 10 (dalej zwany Spotka)
praktyk monopolistycznych dotyczacych zmiany wysokosci czynszu najmu lokalu
uzytkowego ustalonego rok wczesniej w drodze przetargu, zdaniem wnioskodawcy z
naruszeniem art. 5 ust. 1 pkt 2 1 pkt 6 oraz art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 lutego 1990r. o
przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow konsumentoéw (tekst
jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 52, poz.547) (dalej zwanej ustawa antymonopolowa).

Spolce zarzucono narzucanie uciazliwych warunkéw umoéw, przynoszacych jej
nieuzasadnione korzy$ci poprzez zapis w umowie najmu, ze zmiana wysoko$ci czynszu i
optat nie wymaga wypowiedzenia umowy i moze by¢ wprowadzona jesli nastapi zmiana
okolicznosci majacych wptyw na wysoko$¢ czynszu, bez okreslenia, jakie to okolicznos$ci i
limitu podwyzszania czynszu.

Zdaniem Biura naruszeniem ustawy antymonopolowej jest dziatanie Spotki polegajace na
ustalaniu warunkéw najmu lokali uzytkowych, zmianie stawki czynszu najmu w formie
aneksu do umowy najmu. Takze wprowadzenie aneksem do umowy oplaty za wywoz
nieczystosci, ktorych w umowie najmu nie bylo bez mozliwo$ci wyboru innego rozwiazania
stanowi zdaniem Biura naruszenie ustawy antymonopolowej. Biuro podnosi, iz Spotka
pobiera za najem lokali nadmiernie wygorowane ceny. Zdaniem Biura czynsz za najem lokalu
winien wynosi¢ 8,87 zt/m2, a nie 14,30 z/m2. Nieuzasadniona korzy$¢ Gminy Zabrze i
Zarzadcy wynosi 597,99 zl miesigcznie. Skoro najnizsza stawka za lokal wynajmowany na
dziatalno$¢ ustlugowa wynosi 4,40 zt/m2, a Biuro placi 14,30 zl/m2 to zdaniem
wnioskodawcy jest to cena wygorowana.

Nastgpnie Biuro poszerzylo wniosek o zarzut, iz Zarzad dokonal podziatlu rynku wedtug
kryteriow podmiotowych uchwala Zarzadu Miasta Zabrze poprzez ustalenie stawki czynszu
za najem lokali uzytkowych w zalezno$ci wylacznie od dziatalnosci jaka prowadzi si¢ w
danym lokalu. (karta nr 11,26,32,42)

Zarzad Miasta Zabrze nie uznal zarzutéw zawartych we wniosku i wyjasnit. (karta nr 143)

Na mocy uchwaly Nr XXIV/196/91 z dnia 28 sierpnia 1991 r. ze zmiana uchwala Nr
L1/409/93 Rady Miejskiej w Zabrzu lokale uzytkowe stanowiace mienie gminy Zarzad Miasta
zobowiazany jest zagospodarowa¢ w drodze przetargu otwartego dotyczacego wysokosci
optat czynszowych. (karta nr 139-140).

Zawarta z Biurem umowa najmu lokalu uzytkowego stanowiacego wtasnos¢ gminy zostata
zawarta w wyniku przetargu.

Uchwala Nr 55/99 z dnia 1 marca 1999 r. Zarzad Miasta Zabrze ustalit - podstawowa
miesigczna stawka czynszowa za 1 m2 powierzchni lokalu uzytkowego wynosi 11 zt. Przy
ustalaniu wysokosci stawek czynszowych za wynajem lokali uzytkowych bedacych
wlasno$cia Gminy brane jest pod uwagg kryterium lokalizacyjne (centrum miasta, peryferia),
dochodowe 1 kryterium branzowe. (karta nr 138).

Stawki uchwalone przez Zarzad ksztaltuja si¢ ponizej stawek czynszowych osiaganych w
poszczegoOlnych branzach na podstawie uméw zawieranych w wyniku przetargu i tak $rednie
stawki w centrum miasta wynosza dla: biur 43 zI/m2, handel artykutami przemystowymi 42
zt/m2, gastronomia 37 zt/m2, cukiernie 37,50 zt/m2, drink bary 20 z/m2. (karta nr 142)

Zaktad Budynkow Komunalnych Sp. z 0.0. w Zabrzu nie uznal zarzutéw zawartych we
wniosku i wyjasnit.(karta nr 134)

Spotka cywilna ,,Paragraf” w drodze przetargu, ktory odbyt si¢ w dniu 08.01.1998 r. zawarta
umoweg najmu lokalu uzytkowego przy ul. Dworcowej 8 na prowadzenie dziatalnosci
biurowej, biura podatkowego. W dniu przystapienia Biura do przetargu cena wywolawcza za
lokal wynosita 7,93 zt/m2 i byta réwna stawce na dziatalno$¢ biurowa wynikajacej z uchwaty



Nr 13/96 Zarzadu Miasta Zabrze w sprawie ustalenia wysokos$ci stawek czynszowych za
najem lokali uzytkowych bedacych wiasnoscia Gminy Zabrze. Uchwata Zarzadu Miasta Nr
55/99 wprowadzono zmiang stawek za wynajem lokali uzytkowych, dotyczaca réwniez lokali
najmowanych w drodze przetargu, gdzie stawka przetargowa byta nizsza od uchwalonej. W
uchwale tej wprowadzono takze obowiazek wnoszenia oplat za wywoz nieczysto$ci. Na
podstawie tej uchwaty Spoétka wprowadzita aneksem zmiang¢ wysokosci czynszu oraz optatg
za wywoz nieczystosci. W przypadku gdy najemca uznaje obciazenie za wywdz nieczystosci
za wygorowane ma mozliwo$¢ zawarcia za zgoda wynajmujacego indywidualnej umowy za
wywoz nieczystosci. Informowano o tym Biuro (karta nr 127 in fine). Spétka na terenie
Zabrza zarzadza i administruje (...) lokalami uzytkowymi w tym (...) lokale zlokalizowane sa
w S$cistym centrum - strefa ,,0”. Celem pordwnania poziomu minimalnych stawek
czynszowych obowiazujacych na podstawie uchwaty Zarzadu Miasta podano uzyskane w
1999 r. w drodze przetargdw przykladowe maksymalne stawki za najem 1 m2 powierzchni
lokalu w zaleznos$ci od lokalizacji 1 deklarowanych branz: - strefa ,,0” bank 100 zt/m2, biuro
43 z¥/m2. W pozostatych strefach handel przemystowy 42 zl/m2, gastronomia 37 zl/m2,
cukiernia 37,50 z/m2, drink bar 20 zt/m2. Przyklady te wskazuja, iz wolnorynkowa cena
znacznie przewyzsza uchwalone przez Zarzad Miasta stawki.

Organ antymonopolowy ustalil co nastepuje.

Uchwata Nr 13/96 Zarzadu Miasta Zabrze z dnia 15 stycznia 1996 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawek czynszowych za najem lokali uzytkowych bedacych wiasnoscia Gminy
okresla minimalne stawki czynszowe za lokale uzytkowe, wspdtczynniki obnizajace stawke
czynszowa za 1m2 powierzchni uzytkowej oraz podziat ulic na cztery strefy handlowe.
Centrum miasta to strefa ,,0” i tu znajduje si¢ ulica Dworcowa, na ktdrej znajduje si¢ lokal
uzytkowy wynajmowany przez Biuro. (karta nr 275, 2)

Gmina posiada w strefie ,,0” (Scisle centrum) 376 lokali uzytkowych. (karta nr 21) Spotka
zarzadza 1 administruje (...) lokalami stanowiacymi wiasno$¢ gminy usytuowanymi w
$cistym centrum miasta w strefie ,,0”. Tak wigc lokale uzytkowe znajdujace si¢ w strefie ,,0”,
stanowiace wlasnos¢ gminy wynajmuje Spotka.

Biuro w okresie 21.05.1992- 31.05.1998 wynajmowato, stanowiacy wtasnos¢ Gminy, lokal
uzytkowy o powierzchni 27,75 m2 przy ul. Wolnosci 280 czyli w $cistym centrum w strefie
,»07. (karta nr 40)

Zarzad Budynkow Komunalnych w Zabrzu oglosit w lokalnej prasie w dniu 22.12.1997 r.
przetarg na wysoko$¢ czynszu najmu lokali uzytkowych potozonych na terenie miasta Zabrze.
(karta nr 131). Ogloszenie zawierato wskazanie lokalizacji, powierzchni¢ lokali, ceng
wywolawcza 1 wysokos¢ wadium. Wygrywajacy przetarg przed podpisaniem umowy
zobowiazany byl do zabezpieczenia naleznos$ci czynszu na 1 rok. Wygrywajacego przetarg
obowiazuje minimalna stawka réwna wysokosci stawki wg obowiazujacej tabeli stawek,
odpowiadajacej rodzajowi prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej 1 usytuowania lokalu,
niezaleznie od wysoko$ci ceny wywolawczej. Pozycja nr 8 ogloszenia okresla lokal
znajdujacy si¢ przy ul. Dworcowej 8, pigtro I, powierzchnia 110,54 m2, cena wywolawcza
7,93 zt/m2, wadium 1.000,00 z1.

Biuro w dniu 08.01.1998 r. wynaj¢to lokal biurowy o powierzchni 110,54 m2 usytuowany
przy ul. Dworcowej 8 to jest w $cistym centrum miasta w strefie ,,0”. Stawke¢ czynszu
okreslono w trybie przetargu 1 wynosita réwnowarto§¢ minimalnej stawki wedlug
obowiazujacej tabeli optat to jest 7,93 zt/m2. (karta nr 8)

Uchwata Nr 55/99 Zarzadu Miasta Zabrze z dnia 1 marca 1999 r. w sprawie ustalenia
wysokos$ci stawek czynszowych za najem lokali uzytkowych bedacych wilasno$cia Gminy
(karta nr 20) okresla, iz podstawowa miesigczna stawka czynszowa za 1 m 2 powierzchni
lokalu uzytkowego wynosi 11 zl. Stawka czynszu ulega skorygowaniu w zaleznosci od
lokalizacji lokalu uzytkowego w strefie handlowej 1 wspotczynnika branzowego. Uchwata
zawiera zastrzezenie, iz stawka czynszu za lokal wuzytkowy przy zastosowaniu



wspotczynnikoéw nie moze by¢ nizsza niz 150 % stawki podstawowej czynszu regulowanego
za lokale mieszkalne. W Gminie Zabrze w 1999 r. obowiazywata stawka czynszu
regulowanego z tytulu najmu 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
wyposazonego w wodg, w.c., tazienke w kwocie 2,40 zt. (karta nr 268)

Uchwata zawiera zapis, iz stawka na czynsze nie obejmuje wywozu nieczystosci. Zgodnie z
zapisem uchwaty najemca zobowiazany jest do wnoszenia optat z w/w tytutu na podstawie
aneksu do umowy najmu lokalu uzytkowego. (karta nr 19)

Zatacznik Nr 2 do uchwaly nr 55/99 Zarzadu Miasta Zabrze z dnia 1 marca 1999 r.
wprowadza podzial na cztery strefy handlowe.(karta nr 136).

Optlata za lokale usytuowane w strefie ,,0” wynosi 130 % stawki podstawowej. W tej strefie w
Scistym centrum usytuowany jest lokal Biura przy ul. Dworcowej o skladajacy si¢ z 7
pomieszczen o tacznej powierzchni ponad 110,54 m2.

Optata podstawowa za lokale umieszczone w strefie ,,0” wynosi 130 % stawki podstawowe;j
co daje kwotg 14,30 zl/m2, za lokal umieszczony w strefie 1 wynosi 100% stawki
podstawowej co daje kwotg 11 z/m2, w strefie 2 wynosi 80 % stawki podstawowej co daje
kwote 8,80 zt/m2, a w strefie 3 wynosi 60 % stawki podstawowej co daje kwote 6,60 z/m2.
Tak wigc teren Zabrza zostal podzielony na cztery strefy o zréznicowanym czynszu za
wynajem lokali uzytkowych stanowiacych wtasnos¢ gminy. (karta nr 18).

Zatacznik Nr 1 do Uchwaly 55/99 r. okresla wspdiczynniki branzowe (karta nr 19).
Przyktadowo: handel bronia, sex shopy, lombardy okreslono wspotczynnik — 3; bary mleczne,
placowko oswiaty, nauki, upowszechniania kultury - 0,4; ustugi rzemie$lnicze -0,5; ustugi -
0,8; biura — 1,0; salony samochodowe, wypozyczalnie kaset video — 2,0; gabinety lekarskie
L,5.

Zarzad Miasta okreslit takze wspdtczynniki obnizajace podstawowa stawke czynszowa za 1
m?2 powierzchni uzytkowej to jest: za lokale w suterenach, oficynie, lokale handlowe bez
witryn wychodzacych na ulicg w danej strefie — wspotczynnik 0,8; piwnice lokali
uzytkowych, zaplecza lokali gastronomicznych i strychy — wspotczynnik 0,5; samodzielne
lokale handlowe usytuowane ponizej parteru — wspotczynnik 0,8; lokale uzytkowe o
powierzchni powyzej 100 m2 — wspotczynnik 0,8.

Sporzadzony przez Spotkg aneks do umowy najmu lokalu uzytkowego wynajmowanego
przez Biuro ustala czynsz oraz oplatg za wywdz nieczystosci. (karta nr 6).

Biuro nie udowodnito, aby ustalony w umowie czynsz najmu miat charakter $wiadczenia
ucigzliwego, wedlug obiektywnych kryteriow rynkowych, a wigc odzwierciedlajacych
przecigtnie ksztaltujace si¢ czynsze najmu lokali uzytkowych w stosunkach danego rodzaju.
Zdaniem Biura czynsz za wynajem lokalu uzytkowego od 1 kwietnia 1999 r. powinien
wynosi¢ 8,87 z/m2, a nie 14,30 zt/m2 (karta nr 42).

Biuro ptacito do dnia 01.04.99 r. czynsz brutto 9,67 zt/m2 co przy 110,54 m2 dawato kwotg
1069,45 zt. Po wprowadzeniu z dniem 01.04.1999 r. w zycie uchwaty Zarzadu okres$lajace;j
podstawowa miesigczna stawke czynszowa za 11 z/m2 zmieniona optata ksztattuje si¢ w
nastepujacy sposob. Uchwalona przez Zarzad stawka podstawowa dla wszystkich lokali
uzytkowych w miescie wynosi 11 zt/m2 i pomnozona przez wspoétczynnik branzowy dla biur,
ktory wynosi 1 oraz przez wspotczynnik wynoszacy 130 % stawki podstawowej dla strefy
,»O” daje kwotg 14,30 zI/m2. Najemca placi podatek vat. Aneks do umowy najmu okresla dla
Biura optat¢ za 2 pomieszczenia o powierzchni 10,54 m2 po 11,44 zt oraz optate za 1
pomieszczenie o powierzchni 100 m2 po 14,30 zi. plus optata za wywdz nieczystosci
okreslony na 1,105 m3 miesigcznie wynoszaca 27,90 zt. (karta nr 5)

W zwiazku z zarzutem naruszenia przez Spotke art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowe;j
Delegatura zbadata wysokos$¢ optat za najem lokali uzytkowych stanowiacych wtasnos¢ gmin
oraz zasady najmu lokali uzytkowych stanowiacych wtasno$¢ gmin, czy stosuje si¢ podziat na
strefy, jaka jest wysokos$¢ optat, zapisy wzorcowych uméw. Miasto Zabrze liczy 213,3 tys.
mieszkancow '. Zbadano miasta wojewodztwa $laskiego o liczbie ludnoéci powyzej 200

! Gtéwny Urzad Statystyczny, Maly rocznik statystyczny 1998 str. 73 tab.21(43).



tysigcy to jest: Katowice, Sosnowiec, Bytom, Gliwice, Czgstochowa, a takze Bielsko Biala
oraz Opole.

W badanych miastach zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi stanowigcymi mienie
gminy okreslaja uchwatly rady gminy. Informacje o mozliwos$ci wynajecia lokalu podaje sie
do publicznej wiadomosci, a nastgpnie gminy oglaszaja przetarg. W miastach tych (poza
Sosnowcem) na wysoko$¢ czynszu za najem lokalu uzytkowego stanowiacego wiasnos¢
gminy maja wplyw: polozenie, usytuowanie lokalu oraz rodzaj prowadzonej dziatalnosci. W
badanych gminach terytorium podzielono na kilka stref z wyodrgbnieniem centrum oraz przy
ustalaniu czynszu uwzglednia si¢ rodzaj prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. We
wszystkich badanych miastach najemcy placa za wywoOz nieczystosci, zmiana wysokosci
czynszu oraz oplat nie stanowi wypowiedzenia umowy, zmiany do umoéw z najemcami
wprowadza si¢ w formie anekséw. Takze w badanych miastach (poza Zabrzem) bazowe
stawki czynszu korygowane sa corocznie o wskaznik wzrostu cen detalicznych towarow i
ustug konsumpcyjnych ogtaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Relacje rynkowe na rynku lokali uzytkowych obrazuje tabela zawarta na karcie nr 198 akt
sprawy.

W centrum Katowic optata za najem lokali wynosi od 378 z/m2 do 35 zl/m2. Wysoko$¢
czynszu ustala si¢ w przetargach. Gmina Katowice za lokale biurowe potozone w centrum
miasta pobiera czynsz od 27,50 zt/m2 do 12 zl/m2, $rednio 15 zt/m2 (karta nr 254).

W centrum Sosnowca oplaty te wynosza od 150 zt/m2 do 28 z/m2. Wysokos$¢ czynszu ustala
si¢ w przetargach, a $rednio za wynajem lokali biurowych czynsz wynosi 15 z/m2 (karta nr
119).

W centrum Bytomia czynsz wynosi od 170 zt/m2 do 30 zF/m2 . Wysoko$¢ czynszu ustala sig
w przetargach, a w centrum miasta czynsz za wynajem lokalu (poza dziatalnos$cia handlowa)
wynosi 27 zt/m2 (karta nr 235).

W centrum Gliwic czynsz wynosi od 220 zt/m2 do 45 zt/m2, lokale oddawane sa w najem po
przeprowadzeniu przetargu, Zarzad Miasta ustala minimalne stawki czynszu w przypadku
lokali zajmowanych w drodze decyzji administracyjnej (karta nr 168) 1 dla takich lokali
biurowych w centrum miasta wynosi on 5,96 z/m2 (kara nr 243).

Wysokos¢ czynszu w centrum Czgstochowy ustala si¢ w przetargach i wynosi ok. 100 z/m?2.
Biura ptaca czynsz od 92,50 zt/m?2 do 36,40 zl/m2.(karta nr 241)

Centrum Bielska Biatej to czynsze od 400 zt/m2 do 250 zl/m2. Na lokale usytuowane w
centrum gmina musi przeprowadzi¢ przetarg. Biura podatkowe placa czynsz ok. 17 zl/m2.
(karta nr 237).

W Opolu organ gminy takze okreslit bazowe stawki czynszu za najem lokali uzytkowych i w
centrum miasta dla administracji wynosi 18,49 (karta nr 231), najemcow lokali uzytkowych
wylania si¢ w przetargach.

Centrum Zabrza to czynsze do 100 zi/m2. Srednie stawki w centrum miasta ustalane w
przetargach dla biur wynosza 43 zt/m2. (kara nr 142). W Zabrzu na podstawie uchwaty
organu gminy podstawowa miesigczna stawka czynszu za 1 m2 powierzchni lokalu
uzytkowego wynosi 11 zt (karta nr 20).

Organ antymonopolowy zwazyl co nastepuje.

Praktyki monopolistyczne ujawniaja si¢ na rynku. Dlatego tez dla wlasciwego stosowania
przepisOw ustawy istotne znaczenie ma kwestia metodyki wyznaczania rynku. W prawie
antymonopolowym funkcjonuje pojecie tzw. rynku relewantnego, istotnego w danej sprawie.
Rynek w ujgciu przedmiotowym odnosi si¢ do wszystkich towaréw jednego rodzaju, ktore
poprzez szczegdlne wilasciwosci, w szczegdlnosci za§ przeznaczenie, uzytkowos$¢ i1 ceng
odrdzniaja si¢ od innych towaréw w taki sposob, ze nie istnieje mozliwos¢ dowolnej ich
zmiany. Rynek pod wzgledem przedmiotowym (asortymentowym) tworza wigc towary, ktore
z punktu widzenia nabywcy charakteryzuja si¢ substytutywnoscia. Pomimo wigc podobnego



pod wzgledem przedmiotowym asortymentu, lokali uzytkowych zlokalizowanych w centrum
handlowym miasta w poréwnaniu do innych lokali uzytkowych w tym miescie nie mozna, z
punktu widzenia ogétu nabywcéw (najemcow), uznaé za subsytutywne. Mozliwosci
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalach znajdujacych si¢ w centrum handlowym
miasta sa zdecydowanie korzystniejsze. Istotne jest takze i1 to, ze w warunkach gospodarki
rynkowej obiektywna prawidtowos$cia sa znacznie wyzsze czynsze najmu lokali uzytkowych
zlokalizowanych w centrach handlowych miast w poréwnaniu do pozostatych lokali.
Uzasadnia to traktowanie takich lokali uzytkowych jako odrgbnego rynku. Odrebny rynek
stanowia gminne lokale uzytkowe zlokalizowane w tzw. centrum handlowym miasta, w
odniesieniu do ktérych mechanizmy rynkowe ksztattuja wyzsze czynsze najmu a
jednoczesnie podmioty uzytkujace te lokale maja lepsze mozliwos$ci prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej niz pozostali najemcy.

W niniejszej sprawie rynkiem relewantnym jest rynek wynajmu lokali uzytkowych
znajdujacych si¢ w centrum miasta Zabrze w tzw. strefie ,,0”, w ktorej to przy ul. Dworcowe;j
8 usytuowany jest lokal uzytkowy stanowiacy wlasno$¢ gminy, a wynajmowany przez Biuro.
Tak wigc rynkiem w ujeciu geograficznym jest §cisle centrum miasta Zabrze okreslone jako
strefa ,,0”, a w ujgciu asortymentowym rynek wynajmu lokali uzytkowych w $cistym centrum
miasta w strefie ,,0”.

Definicj¢ legalna pozycji dominujacej zawiera zapis art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 24 lutego
1990r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentéw
(tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. nr 52 poz.547). Przez pozycj¢ dominujacq rozumie si¢
pozycje przedsigbiorcy, polegajaca na tym, ze przedsigbiorca ten nie spotyka si¢ z istotna
konkurencja na rynku krajowym lub lokalnym; domniemywa sig, Ze przedsigbiorca ma
pozycje dominujaca, jezeli jego udziat w rynku przekracza 40 %. Przepis ten stwarza
domniemanie prawne w rozumieniu art. 234 K.p.c. posiadania pozycji dominujacej, jezeli
udzial procentowy w rynku przekracza 40 %.

Spoltka zarzadza i administruje (...) lokalami zlokalizowanymi w $cistym centrum, w strefie
,»0”” (karta nr 133). Gmina Zabrze w strefie ,,0” posiada 376 lokali. (karta nr 21).

Istota kazdej praktyki monopolistycznej jest bezprawne zastosowanie (naduzycie) przez
przedsigbiorce sity rynkowej, jaka daje odpowiedni wysoki udziat w rynku, prowadzace do
ograniczenia samodzielno$ci pozostatych uczestnikow rynku (kontrahentéw Ilub
konsumentéw) 1 wymuszanie uczestnictwa w rynku za zasadach narzuconych, z reguly mnie;j
korzystnych, nizby to wynikato z dziatania nieskr¢gpowanych mechanizméw rynkowych w
warunkach istnienia konkurencji. Nie chodzi o ochrong jakiejkolwiek samodzielnosci
uczestnikow rynku, lecz tylko takiej, ktora jest zagrozona dziataniem dominanta.

Pierwsza zarzucana Spolce praktyka jest naduzywanie pozycji dominujacej na lokalnym
rynku wynajmu lokali uzytkowych poprzez nieokreslenie w umowie najmu jednolitych i
czytelnych kryteriow majacych wpltyw na zmiang czynszu.

Stosownie do zapisu art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej praktyka monopolistyczna
jest naduzycie pozycji dominujacej na rynku polegajace na narzucaniu uciazliwych warunkow
uméw przynoszacych przedsigbiorcy narzucajacemu te warunki nieuzasadnione korzysci.
Przy zarzucie naruszenia art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej dominant dokonujacy
czynnosci faktycznych i prawnych w obrocie musi bra¢ pod uwage, aby nie naruszyly one
powotanego przepisu. Sama zgodno$¢ z prawem cywilnym przedsigbranych przez podmiot
dominujacy czynno$ci nie jest wystarczajaca dla uwolnienia si¢ przez niego od zarzutu
bezprawnosci dzialania.

Dla istoty praktyki monopolistycznej wystarczajace jest, aby skutki mogly wystapi¢ na rynku
(art. 1 1 art. 21 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 1 ustawy antymonopolowej). Dla bytu praktyki
monopolistycznej® nie jest konieczne wystapienie na rynku skutku dzialan sprzecznych z

? Stanistaw Gronowski, Polskie prawo antymonopolowe zarys wykladu, wydawnictwo Zrzeszenia
Prawnikow Polskich Warszawa 1998 r. str. 78



ustawa. Wystarczajaca jest juz sama taka mozliwo$¢, na co wskazuje art. 1 ustawy (...).
Wymaga takze podkreslenia, ze legitymowanym do wszczecia postgpowania
administracyjnego jest przedsigbiorca, ktdrego interes moze zosta¢ naruszony przez praktyke
monopolistyczna (art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy).

Rozpoznajac sprawg w zakresie zarzucanych Spoélce praktyk odnoszacych si¢ do art. 5 ust. 1
pkt 6 ustawy nalezy wykazaé, iz z taka praktyka mamy do czynienia w razie lacznego
spelnienia nastgpujacych przestanek:

1/uciazliwego charakteru warunkéw umow

2/narzucania kontrahentowi tych warunkéw przez podmiot dominujacy

3/osiagania nieuzasadnionych korzysci

Za uciazliwy warunek umowy nalezy uzna¢ kazdy warunek oznaczajacy dla jednej ze stron
umowy ci¢zar wigkszy od powszechnie przyjetych w stosunkach danego rodzaju. Ustalenia te
powinny by¢ dokonane wedtug kryteriow obiektywnych. Nalezatoby tutaj w szczego6lnosci
rozwazy¢, czy w hipotetycznej sytuacji istnienia wolnej konkurencji 1 tym samym swobody
ksztattowania przez obie strony tresci umowy, podmiot narzucajacy takie warunki bylby je w
stanie wynegocjowac.

Umieszczenie w § 2 umowy najmu (karta nr 8) zapisu, ze jezeli w czasie trwania najmu
nastapi zmiana okoliczno$ci majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu optat wynajmujacy
okresli nowa stawke stosowanie do tych okolicznosci, bez okreslenia w umowie jakie
okolicznos$ci maja wptyw na zmiang czynszu, jest naduzyciem sity rynkowej Spoitki. Zapis §
2 umowy moze spowodowac znaczne podwyzszenie czynszu najmu bez koniecznosci
wykazania 1 uzasadnienia wzrostu kosztéw utrzymania lokali uzytkowych. Bedzie to z
pewno$cia narzucone i ucigzliwe dla najemcy i moze przynies¢ Spotce nieuzasadnione
korzysci gdy podwyzka czynszu nie bedzie wynikata ze wzrostu kosztow lecz z subiektywnej
oceny przez Spotke sytuacji rynkowej. Zobowiazanie najemcy, iz zmiana wysokosci czynszu
oplat moze by¢ wypowiedziana jesli nastapi zmiana okoliczno$ci majacych wplyw na
wysokos$¢ czynszu, bez okreslenia w umowie, jakie to okolicznosci i bez okreslenia limitu
podwyzszenia czynszu nalezy traktowac jako probg narzucenia cigzarow wigkszych od
powszechnie przyjgtych w stosunkach umowy najmu 1 jest to uciazliwe dla strony umowy, a
Spotce moze przynie$¢ nieuzasadnione korzys$ci. Delegatura ustalita, iz badane na potrzeby
niniejszego postgpowania gminy precyzyjnie okreslaja zasady zmiany czynszu i sa to zmiany
czynszu o wskaznik inflacji. W badanych gminach, poza Zabrzem, bazowe stawki czynszu
korygowane sa corocznie o wskaznik wzrostu cen detalicznych towardw 1 ustug
konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa Gilownego Urzedu Statystycznego. Tak wigc
wynajmujacy lokal przedsigbiorca moze przewidzie¢ w jakim stopniu moga wzrosna¢ jego
koszty dziatalnosci. W ocenie organu antymonopolowego ekwiwalentnym w stosunku do
zobowiazania wynajmujacego (oddanie rzeczy do uzywania) zobowigzaniem najemcy jest
obowiazek ptacenia umowionego czynszu (art. 659 K.c.). Przedsigbiorca prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarcza w wynajmowanym lokalu, takze lokalu stanowiacym wiasno$¢
gminy ma prawo do planowania przewidywanych kosztoéw dziatania. Zapisy umowy najmu
lokalu uzytkowego wspomniane powyzej moga przynies¢ wynajmujacemu nieuzasadnione
korzys$ci z naruszeniem art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowe;.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I sentencji.

Druga zarzucana Spotce praktyka jest naduzywanie pozycji dominujacej na lokalnym rynku
wynajmu lokali uzytkowych poprzez narzucanie uciazliwych warunkéw umow,
przynoszacych przedsigbiorcy narzucajacemu te warunki nieuzasadnione korzys$ci poprzez
ustalanie warunkow najmu lokali uzytkowych i zmiang stawki czynszu najmu w formie
aneksu do umowy najmu oraz wprowadzenie aneksem do umowy optat za wywoéz
nieczystosci.



Stosownie do zapisu art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej praktyka monopolistyczna
jest naduzycie pozycji dominujacej na rynku polegajace na narzucaniu uciazliwych warunkow
umow przynoszacych przedsigbiorcy narzucajacemu te warunki nieuzasadnione korzysci.
Ustalona w drodze przetargu optata za najem lokalu uzytkowego nie ma charakteru ceny
urzgdowej, lecz umowne;j. Istota sporu pomigdzy Biurem, a Spotka sprowadza si¢ do kwestii,
czy dla rozliczen z tytulu najmu lokalu uzytkowego stanowiacego mienie gminy w drodze
przetargu ma zastosowanie uchwata okreslajaca minimalne stawki czynszu. Zdaniem organu
antymonopolowego przy negocjowaniu warunkow umowy, w tym takze ceny, jako istotnego
postanowienia kazdej umowy o charakterze wzajemnym (art. 487 § 2 K.c.), prawem kazdego
przedsigbiorcy, 1 to bez wzgledu na posiadana pozycje rynkowa, jest stosowanie w granicach
stwarzanych przez przepis, takiej jego interpretacji, ktora uwzglednia interesy ekonomiczne
danego przedsigbiorcy. Takiego naturalnego zachowania kazdego przedsigbiorcy nie mozna
samo przez si¢ utozsamia¢ z praktyka monopolistyczng. natomiast praktyki monopolistyczne
sa kwalifikowanym przejawem naduzycia sity rynkowej, gdzie sprawca, przynajmniej
zasadniczo, ma rozeznanie co do bezprawnosci swego zachowania, wzglednie powinien mie¢
takie rozeznanie przy dochowaniu nalezytej starannosci, przy positkowym uwzglednieniu
kryteriow, o ktérych mowa w art. 355 § 2 K.c.

Wylicytowana w drodze przetargu kwote czynszu najmu nalezy traktowac¢ jako ustalong w
warunkach dziatania mechanizméw podazy i popytu, a wigc przy uwzglednieniu regut wolnej
konkurencji. Biuro — profesjonalista w zakresie stosowania prawa, poinformowano w
ogloszeniu o przetargu - wygrywajacego przetarg obowiagzuje minimalna stawka réwna
wysokosci stawki wg obowiazujacej tabeli stawek, odpowiadajacej rodzajowi prowadzone]
dziatalnos$ci gospodarczej i usytuowania lokalu, niezaleznie od wysokos$ci ceny wywotawcze;.
(karta nr 131). Podmiot profesjonalny w zakresie stosowania prawa jakim jest Biuro przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl zapozna¢ si¢ z uchwatami z 1996 r. organéw gminy
regulujacymi istotne dla wynajmujacego zasady korzystania z lokalu uzytkowego
stanowiagcego wiasno$¢ Gminy. Ustalona w dacie podpisania umowy stawka czynszu
dotyczyta nie waloryzowanych stawek z 1996 r. Wobec Biura zastosowano stawke minimalna
za czynsz. Wedlug Biuro stawka czynszu w 1999 r. winna wynosi¢ 8,87 zt/m2 i kwote
pobierana ponad to, co daje miesigcznie kwote 597,99 zi, uznaje za nienalezna korzys¢
Gminy Zabrze i Spoétki (karta nr 42). Gmina uchwalita, iz stawka czynszu za lokal uzytkowy
przy zastosowaniu wszelkich wspolczynnikéw nie moze by¢ nizsza niz 150 % stawki
podstawowej czynszu regulowanego za lokale mieszkalne (karta nr 20). Biuro podnosi, iz
roznicowanie stawek czynszu od kwoty 4,40 zt/m2 do 14,30 zI/m2 w zaleznos$ci, zdaniem
Biura, wylacznie od rodzaju prowadzanej przez wynajmujacego dziatalnosci stanowi praktyke
monopolistyczna. Jak ustalono w niniejszym postepowaniu Biuro wygrato przetarg na
wynajem lokalu w centrum miasta. Minimalna stawka czynszu wynika ze stawki
podstawowej odnoszacej si¢ do czynszu regulowanego za lokale mieszkalne uchwalonego na
podstawie ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, a regulacje zawarte w tej
ustawie nie znajduja zastosowania do lokali wynajmowanych w trybie przetargu. Organ
gminy okreslit podstawowa minimalng stawke¢ czynszowa na 11 zl/m2, a do wykonania tej
uchwaty zobowiazat Spotke. Efektem dziatania Spotki nie jest uzyskiwanie nieuzasadnionych
korzysci lecz wykonywanie uchwat organow gminy.

Ustalenie warunkow najmu lokalu uzytkowego nalezy do stron i winno by¢ zgodnie z
przepisami Kodeksu cywilnego okreslone w umowie. Zmiana umowy w formie aneksu jest
stosowana i1 dopuszczalna w obrocie i zgodna ze zwyczajami handlowymi, nie jest wigc
warunkiem oznaczajacym cigzar wigkszy od powszechnie obowiazujacych w stosunkach
wynajmujacy-najemca. Strony umowy moga negocjowacé postanowienia zawarte w aneksach
do umoéw. Ksztattowanie tre§ci umowy nalezy do stron lub do sadu powszechnego. Ustalenia
warunkow najmu lokali uzytkowych strony umowy okreslaja w umowie. Zmiana
postanowien umowy najmu lokali uzytkowych w formie aneksow do umowy jest
powszechnie stosowana w stosunkach tego rodzaju 1 jak wustalono w badaniu
przeprowadzonym na potrzeby niniejszego postgpowania, we wszystkich badanych miastach



zmiana wysoko$ci czynszu oraz wysokosci optat nie stanowi wypowiedzenia umowy, a
zmiany do umow z najemcami wprowadza si¢ w formie aneksow. W zwiazku z powyzszym
stosowanie aneksow do umowy najmu nie jest przejawem praktyki monopolistyczne;.
Kwestia podnoszonej przez Biuro konieczno$ci wnoszenia optat za wywdz nieczystosci
uregulowana jest ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci 1 porzadku w
gminach (Dz. U. Nr 132, poz. 622), o czym informowano Biuro (karta nr 14). Zadanie przez
administratora zasobow komunalnych gminy optat za wywoz nieczystosci, ktore okreslono w
ilosci ok. 1m3 na miesiac, w sytuacji, gdy korzystajacy z lokalu nie zawarl indywidualne;j
umowy o wywoz nieczystosci, jest uzasadnione. Wyjasnienia przesytat takze Zarzad Gminy
pismem z dnia 06.05.1999 r. znak GN/BB/921/99 (karta nr 2).

Zarzut, iz zadanie od wynajmujacego oplaty za wywoz nieczystosci lub zadanie zawarcia
indywidualnej umowy o wywoéz nieczystosci jest praktyka monopolistyczng jest nietrafny.
Gmina na mocy powolanej powyzej ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach,
realizuje zadanie ustawowe do czego jest zobowiazana. Do wnoszenia oplaty za wywodz
nieczystosci lub do zawarcia indywidualnej umowy na wywdz nieczystos$ci zobowiazany jest
takze kazdy najemca.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie II sentencji.

Trzecia zarzucana przez Biuro praktyka monopolistyczna jest pobieranie przez Spotke
nadmiernie wygorowanych cen z tytulu czynszu za lokal uzytkowy wynajmowany przez
wnioskodawce.

Zapis art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowej stanowi — przedsigbiorcom zajmujacym
pozycje monopolistyczna zakazuje si¢ pobierania nadmiernie wygoérowanych cen. Zapis art. 7
ust. 2 stanowi — zakazy okreslone w ust. 1 dotycza rowniez przedsigbiorcéw zajmujacych
pozycj¢ dominujaca, o ile ich udziat w rynku i stosowane przez nich praktyki wywotuja skutki
podobne do skutkow zachowan przedsigbiorcéw o pozycji monopolistycznej.

Definicjg legalna pozycji monopolistycznej zawiera zapis art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 24 lutego
1990r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentéw
(tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. nr 52 poz.547). Przez pozycj¢ monopolistyczng rozumie si¢
pozycje przedsigbiorcy, polegajaca na tym, ze przedsigbiorca ten nie spotyka si¢ z
konkurencja na rynku krajowym lub lokalnym.

Definicje legalna pozycji dominujacej zawiera zapis art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 24 lutego
1990r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow konsumentéw
(tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. nr 52 po0z.547). Przez pozycj¢ dominujaca rozumie si¢
pozycj¢ przedsigbiorcy, polegajaca na tym, ze przedsigbiorca ten nie spotyka si¢ z istotng
konkurencja na rynku krajowym lub lokalnym; domniemywa sig, ze przedsigbiorca ma
pozycj¢ dominujaca, jezeli jego udziat w rynku przekracza 40 %.

Do stwierdzenia stosowania przez przedsigbiorceg praktyki monopolistycznej okreslonej w art.
7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowej konieczne jest laczne spetnienie nastgpujacych
przestanek:

1/ pozycja monopolistyczna na rynku

2/ pobieranie nadmiernie wygdérowanych cen

Spotka na rynku relewantnym posiada pozycj¢ co najmniej dominujaca. Do takiego
przedsigbiorcy odnosza si¢ regulacje zawarte w art. 7 ust. 2 ustawy antymonopolowe;.

Przez ceng nadmiernie wygérowana w rozumieniu art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowe;j
mozna rozumie¢ ceng narzucona nabywcy przez podmiot monopolistyczny, z racji posiadane]
sity rynkowej razaco zawyzona w stosunku do warto$ci $wiadczenia. Taka cena istotnie
narusza zasad¢ ekwiwalentno$ci §wiadczen uczestnikow umowy.

Cena nadmiernie wygorowana jest cena monopolowa, ktoéra narusza ekwiwalentno$é
swiadczen, dotyczy podmiotu monopolistycznego, a wigc funkcjonuje w warunkach braku
konkurencji oraz nie zawiera kryteribw pozwalajacych odrézni¢ ceng¢ nadmiernie



wygorowana od innych cen stosowanych w obrocie. Przepis art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy
antymonopolowej chroni nabywce przed pobieraniem od niego zawyzonych cen w warunkach
braku konkurencji na rynku. Orzecznictwo przy ocenie kryteriow ceny nadmiernie
wygorowanej odchodzi od analizy kosztowej, obarczonej w duzej mierze uwarunkowaniami
subiektywnymi danego podmiotu gospodarczego, na rzecz bardziej obiektywnych kryteriow
poréwnawczych z cenami stosowanymi przez potencjalnych konkurentow. Podmiot o pozycji
monopolistycznej ma mozliwos¢ wkalkulowania do stosowanych cen trudnych do
udowodnienia kosztow dziatalnos$ci, organy antymonopolowe w praktyce orzeczniczej
odchodza od kryteriow kosztowych na rzecz kryteriow porownawczych, ktdre maja charakter
obiektywny. Wspomniane kryteria warto$ciujace przyczyniaja si¢ do konfrontowania
stosowanych przez podmiot monopolistyczny cen z podmiotami przodujacymi w danej
dziedzinie na innych rynkach, co w konsekwencji lepiej realizuje cele konkurencji.

W ustawie antymonopolowej brak definicji ceny nadmiernie wygérowanej w art. 7 ust. 1 pkt
3. Organ antymonopolowy zastosowat w niniejszym postgpowaniu kryterium poréwnawcze w
odniesieniu do cen na innych rynkach to jest w miastach o podobnej liczbie ludnos$ci. W
centrum Katowic wysoko$¢ czynszu ustala si¢ w przetargach, optata za najem lokali wynosi
od 378 zt/m2 do 35 z/m2. Gmina Katowice za lokale biurowe potozone w centrum miasta
pobiera czynsz od 27,50 zt/m2 do 12 zt/m2, $rednio 15 z/m2 (karta nr 254). W centrum
Sosnowca optaty te wynosza od 150 zF/m2 do 28 zl/m2. Wysokos$¢ czynszu ustala si¢ w
przetargach, a $rednio za wynajem lokali biurowych czynsz wynosi 15 zt/m2 (karta nr 119).
W centrum Bytomia czynsz wynosi od 170 zt/m2 do 30 zF/m2 . Wysoko$¢ czynszu ustala si¢
w przetargach., a w centrum miasta czynsz za wynajem lokalu (poza dziatalnoscia handlowa)
wynosi 27 zt/m2 (karta nr 235). W centrum Gliwic czynsz wynosi od 220 zt/m2 do 45 z/m2,
lokale oddawane sa w najem po przeprowadzeniu przetargu, Zarzad Miasta ustala minimalne
stawki czynszu w przypadku lokali zajmowanych w drodze decyzji administracyjnej (karta nr
168) 1 dla tych lokali biurowych w centrum miasta wynosi on 5,96 zl/m2 (kara nr 243).
Wysoko$¢ czynszu w centrum Czgstochowy wynosi ok. 100 zt/m2. Wysoko$¢ czynszu ustala
si¢ w przetargach. Biura ptaca czynsz od 92,50 zt/m2 do 36,40 zt/m2.(karta nr 241) Centrum
Bielska Biatej to czynsze od 400 z/m2 do 250 zt/m2. Na lokale usytuowane w centrum gmina
musi przeprowadzi¢ przetarg. Biura podatkowe ptaca czynsz ok. 17 zt/m2. (karta nr 237). W
Opolu organ gminy takze okres$lit bazowe stawki czynszu za najem lokali uzytkowych i w
centrum miasta dla administracji wynosi 18,49 (karta nr 231), natomiast najemcow lokali
uzytkowych wytania si¢ w przetargach. Centrum Zabrza to czynsze do 100 z/m2. Srednie
stawki w centrum miasta ustalane w przetargach dla biur wynosza 43 z/m2. (kara nr 142). W
Zabrzu na podstawie uchwaty organu gminy podstawowa miesigczna stawka czynszu za 1 m2
powierzchni lokalu uzytkowego wynosi 11 zi (karta nr 20).

W ocenie Urzedu, 1 okolicznosciach faktycznych niniejszej sprawy przy poroéwnaniu
wysokosci czynszu w podobnych gminach, co jest materiatem poréwnawczym, nie mozna
mowic¢, aby uchwalony przez organ gminy czynsz za najem lokali uzytkowych byt nadmiernie
wygorowany oraz miat charakter ceny nadmiernie wygoérowanej w rozumieniu art. 7 ust. 1
pkt 3 ustawy antymonopolowej. Spotka w stosunku do najemcy stosuje ceny wg uchwaly
rady a nie ceny wolnorynkowe. Proponowana stawka nie odbiega od stosowanych w innych
miastach, a nawet jest znacznie nizsza od wynegocjowanych w drodze przetargdw.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie III sentencji.
Czwarta praktyka jest zdaniem Biura zarzut, iz Zarzad Miasta Zabrze uchwata Nr 55/99 (karta
nr 20) ustalit stawki czynszu w zalezno$ci od dzialalnosci jaka prowadzi w danym lokalu

przedsigbiorca, co zdaniem wnioskodawcy stanowi naruszenie art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy
antymonopolowe;j.
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Zgodnie z zapisem art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowej za praktyke monopolistyczna
uznaje si¢ naduzywanie pozycji dominujacej na rynku poprzez podziat rynku wedtug
kryteriow terytorialnych, asortymentowych lub podmiotowych..

Rynkiem witasciwym w niniejszym postgpowaniu jest rynek wynajmu lokali uzytkowych w
$cistym centrum miasta Zabrze okreslonym w uchwatach organéw gminy jako strefa ,,0”.
Gmina Zabrze jest wlascicielem 376 lokali uzytkowych znajdujacych w strefie ,,0”. Uchwata
Nr LI/409/93 z dnia 28.06.1993 r. (karta nr 139) Rada Miejska w Zabrzu zobowiazata Zarzad
Miasta do zagospodarowania lokali uzytkowych na drodze przetargu otwartego dotyczacego
wysoko$ci optat czynszowych. Do sprawowania zarzadu i administracji zasobami gminy
powotano cztery spotki prawa handlowego (karta nr 21). Jedna z nich Zarzad Budynkow
Komunalnych Sp. z 0.0. zarzadza i administruje (...) lokalami uzytkowymi, znajdujacymi si¢
w $cistym centrum miasta, stanowiacymi wiasno$¢ gminy. Zarzad Miasta Zabrze nie jest
strong umowy najmu lokalu uzytkowego. Umowg zawarto w wyniku przetargu pomigdzy
Biurem a Spoéika (karta nr 8)

Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego °

1. Rada gminy moze podejmowaé uchwaly zawierajace wytyczne dla podleglych jej
organéw wykonawczych 1 gminnych jednostek organizacyjnych, w tym takze uchwaty
zalecajace okreslony sposob gospodarowania mieniem gminy. Samo gospodarowanie tym
mieniem nalezy do zarzadu badz do powolanych w tym celu przedsigbiorstw
komunalnych.

2. Nie jest sprzeczna z prawem uchwata rady gminy ustalajaca minimalne stawki czynszu za
lokale uzytkowe oddawane w najem w budynkach komunalnych, bowiem jej przedmiot
miesci si¢ w zakresie pojgcia zasad zarzadu mieniem gminy.

NSA* w uzasadnieniu miedzy innymi ocenit okreslenie kwotowo minimalnych stawek

czynszu, zroznicowanych w zaleznosci od rodzaju dziatalnosci prowadzonej w lokalu i

polozenia lokalu w jednej ze stref miasta. Tak wigc — podjecie decyzji przez gming, jako

wlasciciela mienia komunalnego, (a konkretnie przez organ gminy) w sprawie minimalnych
stawek czynszu, wedlug ktorych gotowa jest zawiera¢ umowy najmu lokali uzytkowych,
miesci si¢ w granicach uprawnien przyznanych gminie przepisami ustawy samorzadowe;.

Miesci si¢ w szczegdlnosci w zakresie pojgcia zarzadu mieniem gminy. (...) Niemniej jednak

samorzad terytorialny sprawujacy wiladzg lokalna nie moze pomija¢ szeregu uwarunkowan

spotecznych procesu ustalania poziomu czynszéw za lokale uzytkowe. Ciazy bowiem na nim

obowiazek zgodnie z potrzebami spotecznymi utrzymania i odpowiedniego rozmieszczenia w

terenie sieci placowek handlowych, gastronomicznych i ustugowych, udzielania preferencji

niektorym rodzajom dziatalnosci w konsekwencji réznicowania stawek czynszowych w

zalezno$ci od sposobu wykorzystania lokalu i jego potozenia.

Zdaniem organu antymonopolowego dziatanie organéw gminy nalezy ocenia¢ w plaszczyznie
zwyklej racjonalnosci podejmowania decyzji co do gospodarowanego majatku i
wykonywania uprawnien wilascicielskich, a nie wykorzystania sity rynkowej. Powinnoscia
gminy, jako jednostki samorzadu terytorialnego, jest zarzadzanie w imieniu 1 w interesie
lokalnej spotecznosci mieniem komunalnym oraz wykonywanie uprawnien wtascicielskich.

Zgodnie z orzecznictwem Sadu Antymonopolowego ° odrgbny rynek lokalny stanowia
gminne lokale uzytkowe zlokalizowane w tzw. centrum handlowym miasta, w odniesieniu do
ktorych mechanizmy rynkowe ksztattuja wyzsze czynsze najmu, a jednocze$nie podmioty
uzytkujace te lokale maja lepsze mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej niz
pozostali najemcy. Odmienna polityka gminy wobec tych lokali, a w szczegolnosci w

3 OSP 1991/11-12 poz. 267, a takze Wspolnota 1991/27 str. 14
* tamze w uzasadnieniu

> wyrok z 20.07.1994 r., XVII Amr 14/94, Wokanda 1995 Nr 4.
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zakresie oddawania ich w najem w nastgpstwie przetargu nie uzasadnia postawienia gminie
zarzutu podziatu rynku wedtug kryteriow terytorialnych i asortymentowych w $wietle art. 5
ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowe;.

Kwestionowany przez Biuro czynsz najmu zostat ustalony w trybie przetargu, za§ wysoko$¢
tego czynszu nie odbiega od ustalonych w uchwale organu gminy dla innych najemcow za
podobne lokale w strefie ,,0” oraz na ul. Dworcowej w Zabrzu. Zgodnie z tre$cia ogloszenia -
wygrywajacego przetarg obowiazuje minimalna stawka rowna wysokosci stawki wg
obowiazujacej tabeli stawek, odpowiadajacej rodzajowi prowadzonej dziatalnoS$ci
gospodarczej 1 usytuowania lokalu, niezaleznie od wysokosci ceny wywotawczej. (karta nr
131). Trudno podzieli¢ zarzut, iz Zarzad Miasta Zabrze uchwala Nr 55/99 ustalil stawki
czynszu w zaleznosci wylacznie od dziatalnosci jaka prowadzi w danym lokalu
przedsigbiorca. Powotana uchwata okresla podstawowa miesigczng stawke czynszowa na 11
zVm2 powierzchni lokalu uzytkowego. Stawka ta ulega skorygowaniu w zaleznosci od
lokalizacji wynajmowanego pomieszczenia w okreslonej strefie handlowej i wspotczynnika
branzowego. Okreslono takze wspotczynniki obnizajace podstawowa stawke czynszowa. W
badanych na potrzeby niniejszego post¢gpowania miasta stosuje si¢ podobne kryteria przy
ustalaniu minimalnych stawek czynszu za najem lokali stanowiacych wtasnos¢ gminy.

Przy oddawaniu lokali uzytkowych w najem Gmina Zabrze rdznicowata wprawdzie wysoko$¢
czynszow, jednakze kierowata si¢ w tym wzgledzie w miarg jednolity mi kryteriami, ustalajac
zblizone stawki czynszu dla okreslonych rodzajéw dziatalno$ci w zaleznosci od lokalizacji.
Swiadcza o tym uchwaly organéw gminy. Kazdy zainteresowany wynajmem lokalu
uzytkowego stanowiacego wilasno§¢ Gminy Zabrze moze zapoznaé¢ si¢ z uchwalami
okreslajacymi zasady najmu oraz w zasadami naliczania czynszu.

W ocenie organu antymonopolowego trudno dopatrzy¢ si¢ praktyki monopolistycznej w
roznicowaniu przez Gming stawek czynszu najmu lokali uzytkowych stanowiacych jej
wlasno$¢ w zaleznosci od rodzaju prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej oraz w zalezno$ci
od standardu i usytuowania danego lokalu w okreslonych czterech strefach miejskich. Takie
zasady zostaty przyjete w uchwale z 1996 r. oraz uchwale Nr 55/99 z dnia 1 marca 1999 r.
Zarzadu Miasta Zabrze w sprawie ustalania wysokos$ci stawek czynszowych za najem lokali
uzytkowych bedacych wtasnoscia Gminy Zabrze. Uchwata okre$la stawki minimalne, okresla
takze preferencje. Tym sposobem organy gminy, a szczeg6Olnie Zarzad Miasta maja
mozliwo§¢ wplywania na rdownomierne zaspokajanie potrzeb wspdlnoty samorzadowej, do
czego sa ustawowo powotlane. Podobnie, jak wynika z przeprowadzonego na potrzeby
niniejszego postgpowania badania rynku, postgpuja inne gminy dazac do zaspokajania potrzeb
wspolnoty samorzadowej. Brak jest wigc podstaw do uznania, iz opisane dzialanie Zarzadu
Miasta Zabrze stanowi naruszenie art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowe;.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie IV sentencji.

Od decyzji niniejszej przystuguje stronom prawo wniesienia odwotania do Sadu Okrggowego
w Warszawie — Sadu Antymonopolowego za posrednictwem Urzedu Ochrony Konkurencji 1
Konsumentéw Delegatura w Katowicach w terminie dwutygodniowym od dnia dorgczenia
decyzji.
Dyrektor Delegatury
Urzegdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Katowicach
Alicja Kral
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