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DECYZJA RLO NR 8/2000

Na podstawie art.104 § 1 kpa w zwiazku z art.5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24.02.1990r. o
przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentow (j.t. -
Dz U. Nr 52 z 1999r., poz.547, ze zm.) po rn7r\afr7pnm sprawy wszczetej na wniosek umbar&
Ciesielskiej - Przedsu;bmrstwo Handlowo-Usiugowe »,Bajm” w Pabianicach ul.. Smugowa 20
m. 25 przeciwko Pabianickiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Pabianicach ul. Zamkowa 42/44
- odmawia si¢ uwzglednienia zadania stwierdzenia praktyki monopolistycznej polegajacej na
naduzywaniu przez ww. Pabianickq Spotdzielni¢ Mieszkaniowa pozycji dominujacej na rynku
dzierzawy catodobowych parkingdw strzezonych poprzez podwyzke czynszu dzierzawnego na
parkingu przy ul. Mokrej 10 do kwoty 2,00 zt/m®+VAT i przy ul. Grota Roweckiegi do kwoty
2,50 Z/m*+ VAT, co przynosi Spoldzielni nieuzasadnione korzysci.

Uzasadnienie

Do organu antymonopolowego wystapita Barbara Ciesielska prowadzaca dziatalno$é
gospodarczg - Przedsigbiorstwo Handlowo-Ustugowe ,,Bajm” w Pabianicach (zwana dalej
Wnioskodawca) z wnioskiem o wszczecie postgpowania administracyjnego przeciwko
Pabianickiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Pabianicach (zwanej dalej Spotdzielnia) i nakazanie
Spétdzielni :
1/ stosowania stawki dzierzawy gruntu pod tereny parkingowe w wysokosci 1,00 zi/m* od
1.04.2000r. ,
2/ stosowania waloryzacji czynszu dzierzawnego zgodnie ze wskaznikiem wzrostu kosztow
utrzymania publikowanym przez Prezesa GUS poczawszy od 1.01.2000r.
Z uzasadnienia wniosku wynikato, ze Spoétdzielnia narzucita Wnioskodawczyni razaco
wysokie, niczym nie uzasadnione stawki czynszu z tytulu dzierzawy terenéw pod ustugi
parkmgowe Od 1.04.2000r. stawka ta za parking przy ul. Mokrej 10 wzrosta do kwoty 2,00
Ztm® | a za parking przy ul. Grota Roweckiego 11° do kwoty 2,50 zm® . Zdaniem
Wnioskodawczyni ww. podwyzka czynszu dzierzawnego powoduje jej dzialalnosé
gospodarcza nieoptacalna .
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Whioskodawczyni podniosta, ze dziatania Spotdzielni wynikaja z monopolistycznej pozycii |
jaka Spotdzielnia zajmuje w zakresie placy parkingowych na osiedlu mieszkaniowym , Bugaj”
w Pabianicach.

Zgodnie z ww. wnioskiem organ antymonopolowy w dniu 18.05.2000r.  wszczat
postepowanie administracyjne.

W odpowiedzi na wniosek (pismo z dnia 27.06.2000r) Spotdzielnia wyjasnita, ze parkingi przy
ul. Mokrej 10 i ul. Grota Roweckiego 11° wydzierzawiane sa Wnioskodawczyni na podstawie
umowy dzierzawy wg stawek czynszu ustalonych uchwata Rady Nadzorczej Spoldzielni.
Spoldzielnia podata, ze wynajmuje grunty na zasadach komercyjnych a swoja dziatalnoéé
gospodarczg prowadzi zgodnie z prawem spotdzielczym i statutem bezwynikowo (non profit -
k.149). Spoétdzielnia stwierdzita, ze dazy do uzyskania jak najwyzszej stawki czynszu z tytutu
dzierzawy oraz najmu lokali uzytkowych ale nie osiaga zadnych korzysci materialnych, gdyz
wszystkie wplaty z tego tytutu przeznaczane sa na dofinansowanie zasobéw mieszkaniowych -
stawki eksploatacyjnej, co poérednio prowadzi do zmniejszenia wysokosci oplat czynszowych
w lokalach mieszkalnych.

Zdaniem Spoidzielni zarzuty Wnioskodawczyni sa bezzasadne réwniez z tego powodu, ze
Spéldzielnia posiada na terenie Pabianic jedynie 2 parkingi i z tego powodu nie jest
monopolista.

Organ antymonopolowy ustalit :

Praktyki monopolistyczne ujawniaja si¢ na rynku. Z tego wzgledu punktem wyjécia dla
rozstrzygnigcia kazdej decyzji jest okreslenie rynku - rynku relewantnego.

W tej sprawie relewantnym rynkiem produktu jest dzierzawa catodobowych parkingéw
strzezonych. Relewantny rynek geograficzny wyznaczony jest przez grunty Spoidzielni, na
ktorych zlokalizowane jest osiedle mieszkaniowe ,,Bugaj”w Pabianicach.

Z ustalen organu antymonopolowego wynika, Spotdzielnia jest wiascicielem 2 catodobowych
parking6w strzezonych : przy ul. Mokrej 10 i ul. Grota Roweckiego 11* . Oba parkingi sa w
dzierzawie.

Materiat dowodowy potwierdzit, ze parkingi przy ul. Mokrej 10 i ul. Grota Roweckiego 11°
potozone sg na terenach Spotdzielni, a Wnioskodawczyni i uzytkownicy ww. parkingdw sa
cztonkami Spétdzielni i zamieszkuja w jej zasobach mieszkaniowych (k.74, 79, 150).

W dniu 1.08.1996r. Wnioskodawczyni i Spotka zawarly umowg dzierzawy parkingu przy ul.
Mokrej 10, a w dniu 2.04.1996r. umowe dzierzawy parkingu przy ul. Grota Roweckiego 11°
Czynsz dzierzawny w obu przypadkach wynosit 0,70 zt/m*+ VAT,

Uchwalg nr 8/IV/97 z dnia 15.07.1997r. Rada Nadzorcza Spéidzielni podniosta stawke
czynszu dzierzawnego do wysokoéci 1,15 ziWm® + VAT, Na skutek odwolania
Whioskodawczyni Zarzad Spétdzielni wyrazit zgode na obnizenie ww. stawki do kwoty 0,92
zHm’+ VAT (k.66, 67).

Kolejna uchwata w sprawie wzrostu stawek czynszu dzierzawnego z dnia 18.12.1998r. (k.40),
Rada Nadzorcza Spotdzielni zdecydowata o wzrofcie czynszu dzierzawnego do kwoty 1,00
ZH/m®+ VAT dla parkingu przy ul. Mokrej 10 i do kwoty 1,50 zt/m”+ VAT dla parkingu przy
ul. Grota Roweckiego 11* . Wnioskodawczyni wystapita do Spotdzielni z propozycja
wprowadzenia do umoéw dzierzawy parkingdéw zapisu dotyczacego zasady waloryzacji czynszu
wg wskaznika inflacji podawanego przez GUS. Spoldzielnia nie zaakceptowata tej propozycji
(k.103). Z materiahi dowodowego wynika jednak, ze podwyzki czynszu dzierzawnego nie
wprowadzono w Zycie z uwagi na wzajemne uzgodnienia stron. W punkcie 8 ww. uchwaly
Rada Nadzorcza zdecydowata, ze w uzasadnionych wypadkach Zarzad Spéldzielni moze
obnizy¢ lub podwyzszy¢ stawki obowiazujace w uchwale (k.41).
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Ostatnia - sporna zmiana stawek czynszu dzierzawnego miata miejsce na podstawie uchwaly
Rady Nadzorczej Spoldzielni nr 21/2000 z dnia 17.02.2000r. (k.43). Z dniem 1.04.2000r.
czynsz dzierzawny za parking przy ul. Mokrej 10 wzrést do kwoty 2,00 z/m*+VAT a przy ul.

Grota Roweckiego 11° do kwoty 2,50 zt/m* +VAT. Nowa stawka czynszu dzierzawnego nie
zostata zaakceptowana przez Wnioskadawczynie. W pismie z dnia 6.07.2000r. Spoldzielnia
poinformowata Wnioskodawczyni¢ , ze aktualnie obowigzujaca uchwata Rady Nadzorczej
Spoldzielni wyklucza mozliwo$¢ negocjowania stawki czynszu z Zarzadem Spoldzielni
(k.111).

Material dowodowy potwierdzit, ze brak akceptacji podwyzki czynszu i zalegto$ci w optatach
z tytulu dzierzawy parkingéw byly podstawg do wypowiedzenia przez Spéldzielnie uméw o
dzierzawe.

Przeciwko podwyzce czynszu dzierzawnego zaprotestowali tez uzytkownicy spornych
parkingdbw - czlonkowie Spotdzielni (k. 74, 79). W ich przekonaniu wzrost czynszu
dzierzawnego podwoitby optate za uzytkowanie miejsc parkingowych.

Z wyjasnien Spotdzielni wynika, ze wplywy miedzy innymi z dzierzawy terendéw sa zrédlem
dofinansowania zasobéw mieszkaniowych Spétdzielni. Materiat dowodowy potwierdzit, ze w
okresie od 1.01.2000r. do 31.07.2000r. koszty eksploatacji lokali mieszkalnych zostaty
dofinansowane kwotg 1.122.674,32 zt. Na przyklad w miesiacu lipcu b.r. dofinansowanie to
wyniosto 211.941,21 zI, co bylo mozliwe dzigki przychodom z lokali uzytkowych, dzierzawy
terenow 1 pozostatej dzialalnosci gospodarczej (k.151). Spétdzielnia podata tez, ze zadtuzenie
czynszowe w lokalach mieszkalnych wg stanu na dzien 31.08.2000r. wraz z odsetkami wynosi
5.352.865,20 zt (k.152).

Dokonujac oceny ustalen faktycznych organ antymonopolowy wziat pod uwage przepisy
ustawy z dnia 16.09.1982 r. prawo spoldzieicze (j.t. - Dz.U. Nr 54 z 1995r., poz. 288, ze zm.)
i wydanego na jej podstawie Statutu Spoétdzielni

Organ antymonopolowy zwazyt :

Art.5 ust.1 pkt. 6 ustawy antymonopolowej stanowi, ze praktyka monopolistyczng jest
naduzywanie pozycji dominujgcej na rynku poprzez narzucanie ucigzliwych warunkdw
przynoszacych przedsigbiorcy narzucajacemu te warunki nieuzasadnione korzysci.

Dla stwierdzenia praktyki monopolistycznej okreslone] w ww. artykule konieczne jest
spetnienie tacznie nastepujacych przestanek :

-/ narzucanie kontrahentowi warunkéw umowy przez podmiot dominujacy,

-/ uciazliwo$¢ narzucanych warunkdw,

-/ osiagniecie nieuzasadnionych korzysci.

Z ustalen organu antymonopolowego wynika, ze Spotdzielnia na relewantnym rynku dzierzawy
catodobowych parkingdéw strzezonych posiada pozycje monopolistyczna w rozumieniu art. 2
pkt 6 ustawy antymonopolowej. Wyzej wymieniona pozycja daje Spotdzielni przewage
kontraktowa i pozwala dyktowac w sposob jednostronny warunki dzierzawy.

Za ucigzliwy warunek umowy nalezy uzna¢ kazdy warunek oznaczajacy dla Wnioskodawczyni
cigzar wigkszy od powszechnie przyjetych w stosunkach danego rodzaju. W tym stanie
faktycznym dotyczy to przede wszystkim wysokosci czynszu dzierzawnego. W $wietle
dokonanych ustalen nalezy stwierdzi¢, ze stawka czynszu dzierzawnego w kwocie 2,00 zt/m?
+ VAT i 2,50 zt/m* + VAT nie moze by¢ oceniana jako uciazliwa dla Whioskodawczyni.
Wzrost stawki czynszu nie stawia bowiem Wnioskodawczyni w gorszej sytuacji rynkowej w
kontekscie jej konkurentéw. Wynika to stad, ze uzytkownikami spornych parkingéw sa
mieszkancy okolicznych blokow, ktdrzy sa zainteresowani posiadaniem miejsca parkingowego
jak najblizej miejsca zamieszkania. Posiadanie miejsca parkingowego na innym parkingu - w
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innym rejonie miasta mijatoby si¢ z celem. W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, ze wzrost
stawki czynszu dzierzawnego nie spowoduje rezygnacji uzytkownikéw parkingu =z
wynajmowanych miejsc parkingowych.

Nalezy tez podnie$¢, ze stawka czynszu dzierzawnego jest sktadnikiem ceny i powinna by¢
uwzgledniana przy kalkulowaniu ceny abonamentu za miejsca parkingowe, co jest zgodne z
przepisami okreslajacymi zasady ustalania cen. Organ antymonopolowy uznat, ze gdyby znalazt
sie inny przedsigbiorca , ktory zaakceptowatby stawke czynszu dzierzawnego ustalona przez
Spotdzielnie, a jednocze$nie nie podnidstby abonamentu, to bylaby to z korzyscig dla
konsumentéw - uzytkownikow parkingu. Taka sytuacja zmuszataby konkurentéw do
podejmowania roznych dziatan ukierunkowanych na obnizenie kosztéw prowadzonej przez
nich dziatalnosci gospodarczej. Celem bowiem ustawy nie jest ochrona konkretnych
przedsigbiorcow, ale ochrona konkurencji i konsumentéw przed dziataniami sprzecznymi z
ustawg antymonopolowa,

Nie mozna tez stwierdzi¢ , ze z tytwlu wzrostu stawek czynszu dzierzawnego Spoéldzielnia
osiagneta nieuzasadnione korzysci. O wzroScie stawki czynszu dzierzawnego zdecydowat ,
zgodnie ze swoimi uprawnieniami organ Spoldzielni, wybrany przez wszystkich cztonkdéw
Spoldzielni - Rada Nadzorcza Spotdzielni.

Zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 16.09.1982r. - prawo spoldzielcze spoldzielnia prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci
cztonkom spétdzielni. Przeprowadzone postgpowanie wykazato, ze dochodami z prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej Spoldzielnia dofinansowuje zasoby mieszkaniowe. W tej czeci
korzys$ci odnosi tez Wnioskodawczyni, ktora jest cztonkiem Spotdzielni i zamieszkuje w jej
zasobach mieszkaniowych. Takie postgpowanie Spétdzielni nie jest bez znaczenia w $wietle
rosngcych kosztow utrzymania i coraz bardziej obcigzonych budzetéw domowych. Swiadczy o
tym wysokie zadtuzenie cztonkéw Spotdzielni z tytutu optat czynszowych.

W zwigzku z powyzszym nie mozna postawi¢ Spoldzielni zarzutu, ze pieniadze uzyskane z
prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, w tym z dzierzawy parkingéw przeznacza na cele
ogoblnospdidzielcze.

Spotdzielcy moga nie zgodzi¢ si¢ z polityka organdéw Spoltdzielni w zakresie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej , a zwlaszcza z ich udziatem w kosztach utrzymania Spoétdzielni.
Rozstrzygnigcia jednak tej sprawy nie moze podjaé si¢ organ antymonopolowy, ktéry w
prawnoprocesowych formach dzialania nie moze ingerowaé w wewnetrzne sprawy Spotdzielni.
Zgodnie z zasada samorzadnosci , na jakiej opiera si¢ dziatalnos¢ Spdtdzielni, to cztonkowie
Spotdzielni maja wplyw m. in. na sposob zarzadzania parkingami osiedlowymi, ktorych sg
uzytkownikami , poprzez uchwaly podejmowane przez walne zgromadzenie.

W podobnej sprawie (wyrok z dnia 5.07.1993r. sygnakt XVII Amr 17/93) Sad
Antymonopolowy uznal, ze prawo spoldzielcze zawiera wystarczajace rozwigzania prawne
dotyczace ksztaltowania stosunkdéw wewnatrzspétdzielczych, lacznie z mozliwoécia ich
kontroli przez sad cywilny i nie zachodzi potrzeba wplywania na te stosunki przez organ
antymonopolowy w formie decyzji administracyjnej.

Ustosunkowujac si¢ do wnioskdw Wnioskodawczyni o nakazanie stosowania przez
Spoldzielni¢ stawki dzierzawy gruntu pod tereny parkingowe w wysokosci 1,00 zt/m* od
1.04.2000r. i stosowania waloryzacji czynszu dzierzawnego zgodnie ze wskaznikiem wzrostu
kosztow utrzymania publikowanym przez Prezesa GUS poczawszy od 1.01.2000r. , organ
antymonopolowy stwierdza, ze wskazanie adresatowi decyzji pozytywnego dziatania, a w
szczegblnoSci co ma konkretnie zrobi¢ , aby na przyszto$¢ nie naruszyt prawa, jest
przekroczeniem kompetencji organu antymonopolowego. Takie stanowisko zajat Sad
Antymonopolowy w wyroku z dnia 2012.1995r. sygn.akt XVII Amr 49/95.

W zwiazku z tym, ze nie zostaly spelnione wszystkie przestanki art. 5 ust.1 pkt 6 ustawy
antymonopolowej orzeczono jak w sentencji.
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7 Od decyzji shizy stronom odwolanie do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu
Antymonopolowego za posrednictwem Delegatury w Lodzi, w terminie dwutygodniowym od
dnia dorgczenia decyzji.

Z upowaznienia
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow

Dyrektor Delegatury

od. G

Iwona Bielska
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Otrzymuja : r"
1.Jan Ciesielski |
Petnomocnik PHU , Bajm” ~
ul. Smugowa 20 m. 25
Pabianice 95-200
2. Pabianicka Spoldzielnia Mieszkaniowa
ul. zamkowa 42/44
Pabianice 95-200 e
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