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Decyzja DL WR 15/ 2001

Na podstawie art. 104 kpa i art.11 ust. 1 w zwigzku z art. 8 ust. 11 2 pkt 6 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. Nr 122, poz.
1319), po rozpoznaniu z urzedu sprawy przeciwko Wojskowej Agencji Mieszkaniowej
Oddziat Terenowy w Zielonej Gorze nie stwierdza sie stosowania przez ten Zaktad
praktyki ograniczajacej konkurencje, polegajacej na naduzywaniu pozyciji
dominujgcej na rynku wytwarzania i obrotu cieptem w nastepstwie pobierania
zawyzonych opfat za dostawe energii cieplnej i podgrzanie wody oraz dokonywania
nieterminowych rozliczeh pobranych zaliczek na poczet centralnego ogrzewania.

UZASADNIENIE

1. Do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Delegatura we Wroctawiu
wplynety skargi Stanistawa Czekalskiego i Eugeniusza Grandke z dnia 23
pazdziernika 2000 r. na podwyzszenie w miesigcu wrze$niu 2000r. przez
Wojskowg Agencje Mieszkaniowg Oddziat Terenowy w Zielonej Gorze optat za
dostawe energii cieplnej i podgrzanie wody oraz dokonywanie nieterminowych
rozliczen pobranych zaliczek na poczet centralnego ogrzewania w budynkach przy
ul. 31 Stycznia w Sulechowie.

2. W zwigzku z powyzszym, po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajacego,
organ antymonopolowy wszczat z urzedu postepowanie administracyjne przeciwko
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej Oddziat Terenowy w Zielonej Gorze, zwanej
dalej “WAM,” w sprawie naruszenia przez ten podmiot art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z
dnia 24 lutego 1990r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie
interesow konsumentéw ( Dz.U. nr 52 z 1999r., poz. 547 z pézn. zm.), poprzez
pobieranie zawyzonych optat za dostawe energii cieplnej i podgrzanie wody oraz
dokonywanie nieterminowych rozliczen pobranych zaliczek na poczet centralnego
ogrzewania.

3. Z dniem 1 kwietnia 2000r. weszta w zycie, uchwalona dnia 15 grudnia 2000r.,
ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 122, poz. 1319). Zgodnie



z dyspozycjq art. 84 ust. 3 w zwigzku z art. 113 tej ustawy postawiony ZE zarzut
stosowania praktyki monopolistycznej zostat zakwalifikowany jako naruszenie art.
8 ust. 2 pkt 6 powyzszej ustawy.

Przeprowadzone przez organ antymonopolowy postepowanie dowodowe
pozwolito na ustalenie nastepujacego stanu faktycznego :

1. WAM jest panstwowg jednostkg organizacyjng, posiadajacg osobowo$¢ prawna,
z siedzibg w Warszawie, o trojszczeblowej organizacji (oddziat terenowy, oddziat
rejonowy, Prezes). Agencja dziata na podstawie statutu nadanego przez Ministra
Skarbu Panstwa. Do jej zadan nalezy gospodarowanie powierzonym mieniem
Skarbu Panstwa, wykorzystywanym na zakwaterowanie state i tymczasowe
zotnierzy ~ zawodowych, a takze dokonywanie remontow budynkow
mieszkaniowych i infrastruktury. Zakwaterowanie oséb w lokalach mieszkalnych
dokonywane jest na podstawie decyzji administracyjnej przydziatu osobnej
kwatery badz w przypadku osoby nieuprawnionej - umowy najmu .

(karta nr 10-11, 106 )

2. WAM Zielona Gora jest oddziatem terenowym. W swoich zasobach posiada m.in.
trzy budynki wielorodzinne przy ul. 31 Stycznia w Sulechowie, do ktorych
dostarcza energie cieplng z kottowni olejowej. Lacznie kottownia ta zasila 72 lokale
mieszkalne.

(kartanr9)

3. WAM-owi z siedzibg w Warszawie Prezes Urzedu Regulacji Energetyki, zwany
dalej “Prezesem URE”, udzielit koncesji na :
» wytwarzanie ciepta z dnia 14 kwietnia 1999r. nr WCC/786/9356/W/3/99/MJ,
* obrot cieptem z dnia 14 kwietnia 1999r. nr OCC/242/9356/W/3/99/MJ,
e przesytanie i dystrybucje ciepta z dnia 14 kwietnia 1999r. nr
PCC/823/9356/W/3/99/MJ.

W zatgcznikach do kazdej z tych decyzji (koncesji), pod pozycjg 45 wymieniony jest
Oddziat Terenowy w Zielonej Gérze.

(karta nr 23,44-95 )

4. Rozporzadzeniem Ministra Skarbu z dnia 21 grudnia 2000r., zmieniajgcym
rozporzgdzenie w sprawie nadania statutu WAM zostat zlikwidowany z dniem 1
stycznia 2001r. Oddziat Terenowy w Gubinie, ktérego zasoby mieszkaniowe i
infrastrukture techniczng przejety oddziaty terenowe w Zielonej Gérze i Gorzowie
Wielkopolskim. W zwigzku z powyzszym oraz z przeprowadzonymi we wilasnym
zakresie przez WAM modernizacjami wiasnych Kkottowni, poprzez eliminacje
niskosprawnych zrodet ciepta na rzecz scentralizowanych cieptowni miejskich i
podtgczen zasobow WAM do miejskich sieci cieplnych, Prezes WAM wystgpit o
uaktualnienie wymienionych w pkt 3 koncesiji.

(karta nr 45, 110-111, 117)



. Dnia 22 wrzes$nia 1999r. Prezes URE decyzjami nr PCC/823A/9356/W/3/99/MJ i

OCC/242A/9356/W/3/99/MJ zmienit ww. koncesje na przesytanie i dystrybucje
ciepta oraz obrot cieptem poprzez anulowanie zatgcznikdéw, stanowigcych ich
integralng czes¢. W ich miejsce zostaty wydane nowe zatgczniki, wedtug ktorych
oddziatowi terenowemu WAM w Zielonej Gorze przystuguje jedynie prawo
wykonywania czynnosci w zakresie sprzedazy zakupionego ciepta odbiorcom
przytgczonym do sieci cieptowniczych zlokalizowanych na terenie miejscowosci
Babimost, Zielona Gora i Kozuchéw. Natomiast z koncesji na przesytanie i
dystrybucje ciepta zostat wykreslony

(karta nr 23, 44-49, 96-100)

6.

Do konca roku 1998r. mieszkanhcy catego zasobu lokalowego administrowanego
przez WAM wnosili usredniong stawke optat na pokrycie kosztéw ogrzewania oraz
podgrzania cieptej wody uzytkowej, zgodnie z wytycznymi Prezesa Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej nr 13 z dnia 13 stycznia 1998r. w sprawie ustalania cen za
energie cieplng dostarczang do mieszkan na cele bytowe. Wielkosci stawek byty
kalkulowane na podstawie sumy kosztéw zakupu energii cieplnej od dostawcow
zewnetrznych oraz kosztéw produkcji ciepta w kottowniach wtasnych w skali
catego Oddziatu WAM.

(karta nr 21-22, 103-104)

7.

Od 1 stycznia 1999r.,, zgodnie z decyzja Prezesa Wojskowej Agenciji
Mieszkaniowej nr 6/98 z dnia 8 czerwca 1998r. w sprawie ustalania cen za energie
cieplng dostarczang do mieszkan na cele bytowe, dokonano urealnienienia cen
produkcji energii cieplnej poprzez ustalenie rzeczywistych kosztow wytwarzania
energii dla budynku lub grupy budynkéw zasilanych z jednego Zrodta, m.in. dla
dwoch budynkow przy ul. 31 Stycznia i jednego przy ul. Zwyciestwa w Sulechowie,
zasilanych z jednej kottowni znajdujacej sie w budynku przy ul. 31 Stycznia.

(karta nr 22, 103, 105)

8.

W maju 1999r., na mocy umowy pomiedzy WAM a firmg KOGAZ, kottownia przy
ul. 31 Stycznia w Sulechowie zostata przekazana tej firmie do modernizaciji.
Jednoczesnie przejeta ona obowigzki producenta energii cieplnej. Po analizie
kosztow zakupu ciepta od ww. firmy KOGAZ WAM z dniem 1 pazdziernika 1999r.
obnizyt wysoko$¢ stawki za c.0. z 3,51 zi/m? do 2,95 z/m?. W grudniu 1999r. z
inicjatywy firmy KOGAZ doszto do rozwigzania umowy pomiedzy nig a WAM, ktéra
wykupita zmodernizowang kottownie, utrzymujgc wysokos¢ stawek za energie
cieplng na poziomie 2,95 zt/m?.

(karta nr 22, 23,27)

9.

W okresie od maja do grudnia 1999r. cena oleju, bedgacego paliwem dla kottowni,
wzrosta o0 93,4%. Koszt oleju stanowi 92,8 % kosztow produkcji energii cieplnej w
kottowni przy ul. 31 Stycznia w Sulechowie. W zwigzku ze wzrostem cen oleju
WAM dokonat podwyzki stawki jednostkowej za energie cieplng. Nowe stawki
zostaly ustalone w oparciu o kalkulacje, w ktorej zrezygnowano z zysku, jaki
mogtaby czerpaé WAM za Swiadczong ustuge.

(karta nr 12-13, 23, 115)

10.Budynki przy ul. 31 Stycznia i ul. Zwyciestwa od 10 pazdziernika 1999r.

wyposazone sg przez firme METRONA POLSKA Pomiary i Rozliczenia z/s w



Warszawie w wyparkowe, kapilarne podzielniki kosztow ogrzewania OPTRONIC,
ktore zostaty zamontowane zgodnie z Polskg Normg EN 835 dla podzielnikow
kosztow ogrzewania. Energia cieplna pobierana przez poszczegolne lokale
rozliczana jest indywidualnie w okresach 12 miesiecznych w ukfadzie : 20%
kosztéw statych naliczanych wg powierzchni uzytkowej lokalu oraz 80% kosztéw
zmiennych naleznych zgodnie ze wskazaniami podzielnikow w danym lokalu.
Natomiast ciepta woda uzytkowa rozliczana jest zgodnie z decyzjg Prezesa
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej nr 10/98 z dnia 14 lipca 1998r. w sprawie zasad
montazu indywidualnych wodomierzy oraz sposobu rozliczania kosztow zuzycia
wody. Normy zuzycia cieptej i zimnej wody oraz wielko§¢ wnoszonych zaliczek
ustala sie na podstawie zuzycia w poprzednim okresie rozliczeniowym i sg one
indywidualne dla kazdej kwatery. Odczyty rozliczeniowe odbywajg sie raz na
kwartat i przy kazdej zmianie ceny cieplnej wody.
(karta nr 9)

11.WAM zawiera z mieszkancami umowe na rozliczanie kosztéw energii cieplnej dla
potrzeb centralnego ogrzewania, wedtug indywidualnych podzielnikow kosztéw. Z
jej tresci wynika, iz rozliczanie kosztow ogrzewania dokonywane bedzie przez
WAM na podstawie kapilarnych  podzielnikbw  kosztéw  ogrzewania
zainstalowanych w lokalu mieszkalnym (§ 1). Rozliczanie dokonywane bedzie w
cyklu 12 miesiecznym, a poprzedzone zostanie kazdorazowo odczytem i wymiang,
kapilar pomiarowych. Przedmiotem, rozliczenia jest catkowity koszt energii cieplnej
dostarczonej na potrzeby centralnego ogrzewania w okresie rozliczeniowym,
pomiar ciepta w wezle cieplnym w budynku. Natomiast samo rozliczenie
poniesionych kosztéw przypadajgcych na lokal nastgpi wedtug podziatu :

* 20% kosztow na ogrzanie powierzchni wspolnych budynku, rozliczane
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego,
*  80% kosztow rozliczne zgodnie ze wskazaniami podzielnikéw (§ 3).

W zwigzku z powyzszym mieszkancy zobowigzani sg do wnoszenia optat
wykazanych na zawiadomieniu 0 wymiarze opfat z tytutu zajmowania kwatery lub
lokalu mieszkalnego. Rozliczenie zaliczek wnoszonych przez poszczegolnych
mieszkancow na poczet pokrycia kosztdow ogrzewania lokali odbywa sie od 15
pazdziernika 1999r. w okresach 12 miesiecznych.

(karta nr 10, 20)

12.Po otrzymaniu koncesji na wytwarzanie, obrét oraz przesytanie i dystrybucje
ciepta w potowie roku 1999 WAM przystgpit do opracowywania taryfy dla
poszczegodlnych grup odbiorcow, ktorg nastepnie przekazano do WAM w
Warszawie. Po zmianach dokonanych przez Prezesa URE w koncesjach (patrz
pkt 5 uzasadnienia) oddziat terenowy WAM w Zielonej Goérze ponownie ztozyt
skorygowany wniosek o zatwierdzenie taryf do Biura Prezesa WAM w Warszawie,
jednak taryfa ta nie zostata zatwierdzona. Na taki stan rzeczy wplyw miata
wielozaktadowa struktura oraz sposéb prowadzenia gospodarki finansowej WAM,
ktéry nie przewidywat prowadzenia szczegdtowej ewidencji ksiegowej zwigzanej z
produkcja, przesytem i dystrybucjg ciepta.
(karta nr 24, 102, 111, 113)

13.Na prosbe Prezesa WAM Prezes URE pismem z dnia 15 lutego 2001r. zezwolit
aby opracowywane przez oddziaty terenowe WAM taryfy dla ciepta zatwierdzane
byly przez terytorialnie odpowiednie Oddziaty Terenowe URE. W zwigzku z



powyzszym Prezes WAM okreslit harmonogram opracowywania taryf i zobowigzat
dyrektoréw poszczegdlnych oddziatéw terenowych do zatwierdzenia taryf dla
ciepta, udzielajgc im jednoczesnie petnomocnictwa do reprezentowania WAM w
tym zakresie.

(kartanr 111, 113, 116)

14.Na terenie Sulechowa jedynie WAM dostarcza do zasobdéw mieszkaniowych
znajdujacych sie w jego zarzadzie energie cieplna z kotlowni olejowych. Natomiast
dziatajgce na tym terenie Spotdzielnie Mieszkaniowe zaopatrujg budynki bedace w
ich zasobach w ciepto i cieptg wode z wtasnych kottowni gazowych.
(karta nr 129-131, 123-125)

15.Z materiatdbw dowodowych zgromadzonych w niniejszej sprawie oraz materiatow
wiasnych UOKIK, zebranych w innej sprawie cieplnej z sasiednich rynkow wynika,
iz stawki za energie cieplng i cieptg wode w budynkach znajdujgcych sie w
zasobach WAM w Sulechowie oraz w innych miejscowosciach, zasilanych z
kottowni olejowych, ksztattowaty sie nastepujaco :

tabela nr 1
Cena za energie cieplng w zt/m?
Podmiot 1999r. 2000r. 2001r.
1.01.-30.09. | 1.10-31.12 | 1.01.-31.07. | 1.08.-31.12. | 1.01.-30-04 1.05.
WAM 3,51 2,95 2,95 3,76 3,76 3,71
Zielona Goéra
MZK 4 4 4 4
teknica
SM “Wspdlnota”| 2,83 3,54 3,54 3,54
Zary
tabela nr 2
Cena za cieptag wode w zi/m®
Podmiot 1999r. 2000r. 2001r.
1.01.-30.09. | 1.10-31.12 | 1.01.-31.07. | 1.08.-31.12. | 1.01.-30-04 1.05.
WAM 15,42 12,96 12,96 16,52 16,52 16,36
Zielona Goéra

(dowod : karta 2, 13-14, 27-30, 35, 113, 115, 134, materiaty wlasne UOKIK)




16. W latach 1999-2000 cena oleju opatowego ksztattowata sie nastepujgco:

tabela nr 3
Cena (netto) oleju opatowego (w zt/dm?®)

miesigc / rok 1999 2000 2001
styczen 0,60 1,18 1,20
luty 0,60 1,15 1,20
marzec 0,57 1,10 1,10
kwiecien 0,61 1,10 1,10
maj 0,61 1,10 1,10
czerwiec 0,61 1,12 1,10
lipiec 0,61 1,11

sierpien 0,98 1,20

wrzesien 1,03 1,40

pazdziernik 1,00 1,40

listopad 1,13 1,60

grudzien 1,18 1,50

(dowdd: karta nr 15, 138-139)

17.Z analizy danych zawartych w tabeli 3 wynika, iz cena oleju opatowego wzrosta:
* wroku 1999 o 96%,
* wroku 2000 o 27 %.
Natomiast w okresie od 1.01. do 1.05. 2001r. cena spadta o ok. 8%.
W poszczegolnych okresach w latach 1999-2001 dynamika wzrostu cen energii
cieplnej (c.o. i c.w.) ksztaltowata sie, w poréwnaniu do okresu poprzedniego, na
poziomie :
* 1.01-.30.09.1999r. -100%
* 1.10.-31.12.1999r. -1.01-31.07.2000r. - 84% (tj. cena spadta 0 16 %),
* 1.08.-31.12.2000r. - 1.01.- 30.04.2001r. - 127%
e 1.05.2001r. - 99%, (tj. cena spadta o 1%).
Wynika z powyzszego, iz dynamika cen za c.o. i c.w. byla nizsza w stosunku do
wzrostu cen oleju opatowego, bedacego gtownym czynnikiem kosztéw wytworzenia
energii cieplnej przez WAM.



Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy Urzad Ochrony Konkurenc;ji i
Konsumentow Delegatura we Wroctawiu zwazyt co nastepuje :

WAM postawiony zostat zarzut naduzywania pozycji dominujgcej poprzez pobieranie
zawyzonych opfat za dostawe energii cieplnej i podgrzanie wody oraz dokonywanie
nieterminowych rozliczen pobranych zaliczek na poczet centralnego ogrzewania, tj.
stosowania praktyki zakazanej art. 8 ust. 1 i 2 pkt 6 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Istota praktyki ograniczajgcej konkurencje, zakazanej art. 8 ust. 1 powyzszej ustawy,
sprowadza sie do naduzywania pozycji dominujgcej na rynku witasciwym przez
jednego lub kilku przedsiebiorcéw. Ogolny zakaz wyrazony w ust. 1 art. 8 precyzuje
jego ust. 2 pkt 6 wskazujgc jeden z przyktadéw naduzywania tej pozycji, polegajacy
na narzucaniu przez przedsiebiorce ucigzliwych warunkow umow, przynoszgcych mu
nieuzasadnione korzysci. Naruszenie zatem przepisu art. 8 ust. 2 pkt 6 ww. ustawy
stanowi praktyke ograniczajgcg konkurencje.

Do uznania praktyki z art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy antymonopolowej za ograniczajaca

konkurencje, zachowanie przedsiebiorcy musi tacznie spetniac tacznie cztery

przestanki :

1. posiadanie dominujacej pozycji na rynku,

2. narzucanie warunkéw umowy,

3. ucigzliwos¢ warunkow umowy,

4. nieuzasadnione korzys$ci osiggniete przez przedsiebiorce kosztem kontrahenta,
wynikajgcych z poprzednich przestanek.

Ad. 1. Art. 4 pkt. 9 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw okresla pozycje
dominujgcg jako "pozycje przedsiebiorcy, ktora umozliwia mu zapobieganie
skutecznej konkurencji na rynku wiasciwym przez stworzenie mu mozliwosci
dziatania w znacznym zakresie niezaleznie od konkurentow, kontrahentow oraz
konsumentow; domniemywa sie, ze przedsiebiorca ma pozycje dominujaca, jezeli
jego udziat w rynku przekracza 40 %.

Natomiast pkt. 8 ww. artykutu definiuje rynek wiasciwy jako rynek towarow, ktore ze
wzgledu na ich przeznaczenie oraz wtasciwosci, w tym jakos¢ sg uznawane przez
nabywcéw za substytuty oraz sg oferowane na obszarze, na ktérym, ze wzgledu na
ich rodzaj i wtasciwosci, istnienie barier dostepu do rynku, preferencje konsumentow,
znaczgce roznice cen i koszty transportu, panujg zblizone warunki konkurenciji.

Rynkiem wtasciwym jest obszar dziatania WAM w zakresie dostawy energii cieplnej i
podgrzania wody. W niniejszej sprawie obszar ten zostaje zakre$lony do trzech
budynkow, usytuowanych przy ul. 31 Stycznia i ul. Zwyciestwa w Sulechowie, do
ktorych energia cieplna oraz podgrzana woda dostarczana jest z jednej kottowni
bedacej wiasnoscia WAM. Zatem na tak okreslonym rynku zajmuje on
niekwestionowana pozycje dominujacg jako wylaczny dostawca tych nosnikéw. W
praktyce oznacza to, ze nie spotyka sie on z Zadng konkurencja, posiadajac
jednoczesnie na rynku site rynkowa, przy ktorej uzyciu moze zapobiegaC nie tylko
efektywnej konkurencji, ale i dziata¢ w duzym stopniu niezaleznie od zachowania
swych kontrahentow, a w szczegolnosci eksploatowaC swojg pozycje rynkowag



kosztem podmiotéw zdominowanych. Tym samym uznac¢ nalezy, iz spetniona
zostala pierwsza z przestanek art. 8 ust.1, ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.

Pozycja dominujgca sama przez sie nie narusza prawa. Narusza prawo dopiero jej
naduzywanie przejawiajgce sie w stosowaniu praktyk ograniczajacych konkurencje.
Jednak nie wszystkie zachowania rynkowego dominanta majg postac takich praktyk,
lecz tylko takie, ktore sg niezgodne z ww. ustawa. Zatem dla rozstrzygniecia sporu
nalezy zbada¢, czy swoim dziatanie WAM wyczerpat znamiona trzech pozostatych
przestanek. Podkresli¢ jednoczes$nie nalezy, iz pomiedzy tymi przestankami musi
istnieC Scisty zwigzek przyczynowo-skutkowy. Znaczy to, ze ten kto narzuca
ucigzliwe warunki umowy musi z tego tytutu czerpaé nieuzasadnione korzysci. Z
reguty sg to korzysci finansowe.

Ad. 2. Druga przestanka tego artykutu - narzucanie warunkéw umowy musi mie¢
charakter przymusowy, wymuszony przez podmiot dominujgcy posiadajacy site
rynkowa.

Podstawe zajecia kwatery lub lokalu mieszkalnego, znajdujgcej sie w zasobach
WAM, stanowi wydana decyzja o przydziale lub zawarta umowa najmu oraz protokot
zdawczo-odbiorczy. Od dnia wydania decyzji o przydziale kwatery lub podpisania
umowy najmu osoba uprawniona lub najemca sg obowigzani uiszcza¢ czynsz z gory
I pozostate optaty z dotu, ptatne do dnia pietnastego kazdego miesigca w oddziale
terenowym Agencji lub na wskazany rachunek bankowy (§ 10 ust. 1 i § 11 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Obrony Narodowej z dnia 28 kwietnia 2000r. (Dz.U. nr 40
poz. 471) w sprawie administrowania kwaterami i lokalami mieszkalnymi przez
WAM).

Kwestie optat ponoszonych przez lokatorow regulujg przepisy ustaw z dnia 22
czerwca 1995r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP (Dz. U. nr 86, poz. 433 z pozn.
zm.) oraz z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (tj. Dz. U.
nr 120, poz. 787 z 1998r. z pdézn. zm

Art. 36 ust. 1 o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP stanowi, iz osoby, ktére zajmujgq
kwatery lub lokale mieszkalne na podstawie decyzji o przydziale lub umowy najmu w
budynkach pozostajagcych w zasobach Agencji uiszczajg czynsz i optaty za
Swiadczenia uzyskiwane od wynajmujagcego w wysokosciach, terminach i na
zasadach obowigzujgcych dla lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa.

Ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych naktada na najemce obowigzek
uiszczania czynszu regulowanego z tytutu najmu, w wysokosci okreslonej przez
strony w umowie (art. 20 ust. 1 i 4). Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci,
koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku,
koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspoélnego uzytkowania, w
tym optaty za utrzymanie czystosci, energie cieplng i elektryczng, z tym ze strony w
umowie mogg okresli¢ inne jego sktadniki (art. 21 ust. 1). Ponadto najemca oprécz
czynszu jest obowigzany do uiszczania optat za S$Swiadczenia zwigzane z
eksploatacjg mieszkania, w tym optaty za energie elektryczng, energie cieplng, gaz,



wode, za odbidr nieczystosci statych i ptynnych, winde, antene zbiorczg oraz
domofon (art. 21 ust. 2).

Z zatgczonych do akt sprawy przyktadowych umoéw najmu lokalu mieszkalnego
wynika, iz w sktad miesiecznego czynszu uiszczanego przez najemce na rzecz
wynajmujacego wchodza opfaty za 1m? powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu,
optaty za zimng i cieptg wode, odprowadzanie $ciekow, wywoz nieczystosci statych,
centralne ogrzewanie i Swiatto(karta nr 17). Szczegdtowe kwestie sposobu rozliczen
kosztéw energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania uregulowano w
oddzielnej umowie, zaktadajac 12 miesieczny cykl rozliczeniowy.

Ustalane przez WAM sktadniki czynszu oraz terminy rozliczen za c.o. nie sg
narzucane oraz nie majg charakteru przymusowego i wymuszonego, gdyz prawo do
ich ustalania przez WAM jest zapisane w w/w ustawach i rozporzgdzeniu. Natomiast
niewatpliwie narzucone przez WAM w sposob jednostronny sg wysokosci
poszczegolnych stawek wchodzacych w skfad czynszu. W zwigzku z tym uznaé
nalezy, iz zostala spetniona druga przestanka art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow.

Ad. 3 i 4. Nie zostata natomiast petniona ww. trzecia i czwarta przestanka praktyki
ograniczajgcej konkurencje, zakazanej powyzszym artykutem. Nie mozna bowiem
uznac, iz ww. zapisy umowy oraz wysokosc¢ opfat za c.o. i c.w. stanowig warunek
oznaczajacy dla jednej ze stron umowy ciezar wiekszy od powszechnie przyjetych w
stosunkach danego rodzaju. Na lokatoréw zajmujgcych mieszkania w budynkach
znajdujagcych sie w zasobach WAM nie natozono zadnych dodatkowych obowigzkow
wynikajacych z faktu zamieszkiwania, a ponoszenie kosztéw ujetych w optacie
czynszowej jest zwyklym sSwiadczeniem przyjetym w tego typu stosunkach. Na
pewno za takg ucigzliwos¢ nie mozna uznaé przyjetego, dwunastomiesiecznego
systemu rozliczeh kosztow energii cieplnej, ktory wynika bezposrednio z zawartych
umow pomiedzy WAM a lokatorami.

Jak widac¢ z danych przedstawionych w tabeli nr 1 wysokos¢ optat za c.o. ksztattuje
sie na poziomie nie odbiegajgcym znacznie od wysokosci tych optat w dwdch
miastach wojewddztwa lubuskiego, teknicy i Zarach. Natomiast dziatajgcy na terenie
Sulechowa inni wiasciciele zasobow mieszkaniowych (Spotdzielnia Mieszkaniowa i
Miedzyzaktadowa Spotdzielnia Mieszkaniowa) zaopatrujg mieszkancow w c.o. i c.w.
z wtasnych kottowni opalanych gazem. Zatem nie mozna poréwnac ustalonych przez
nich cen za te media do cen ustalonych przez WAM.

Jednoczesnie nie mozna uznaé¢ cen ustalonych przez WAM za razaco wysokie,
zwlaszcza w sytuacji, gdy ich kalkulacja ma pokrycie w kosztach. Podkresli¢ nalezy,
iz przy ustalaniu ich wysokosci WAM zrezygnowato z jakiegokolwiek zysku, co
niewatpliwie obniza cene jednostkowg energii cieplnej.

Powodem wzrostu ceny ogrzania 1 m? powierzchni oraz 1m® wody jest przede
wszystkim znaczny wzrost cen oleju opatowego w ciggu ostatnich dwoch lat. Z tabeli
nr 3 wynika, iz dynamika wzrostu ceny oleju w miesigcu grudniu w stosunku do
stycznia 1999 roku wyniosta 196 %, natomiast w analogicznym okresie 2000r.
wynosita 127%. Cena zakupu oleju stanowi ok. 93% wszystkich kosztéw, na ktére
WAM nie ma wplywu, a ktére majg podstawowe znaczenie dla ustalenia ceny



jednostkowej energii cieplnej. Zatem kazdorazowy wzrost ceny oleju powodowat
wzrost cen za c.0. i c.w.

Z przeliczenia wptywu tego czynnika na wzrost ceny za c.o. i c.w. wynika, Zze mogta
ona wzrosng¢ o ok. 89%. Analogicznie w roku 2000, przy 27 % podwyzce cen oleju,
wzrost optat za 1 m? powierzchni oraz 1m® wody mogt wynie$é ok. 25%. Natomiast
WAM (tabela nr 5) w roku 1999 obnizyta optate za c.o. i c.w. natomiast w roku 2000
podwyzszyta jg o 27 %, co miesci sie w ww. granicach. W roku biezacym 2001 ceny
oleju spadty w okresie od stycznia do maja o ok. 8%, za§ WAM obnizyta ceny za c.o.
icw. 01 % (tabela 1 i 2). Jednak biorgc pod uwage fakt, iz przez dwa poprzednie
lata podwyzki byty o wiele nizsze nizby to wynikato ze wzrostu ceny oleju opatowego,
nie mozna uznac iz sga one zbyt wygorowane i przynoszg WAM nieuzasadnione
korzysci.

Stanowisko Prezesa Urzedu znajduje potwierdzenie w wyroku Sadu
Antymonopolowego z dnia 18 sierpnia 1999r., sygn. akt XVII Ame 22/99, w ktérym
stwierdza, iz ,w Swietle art. 45 ust. 1 pkt 1 i 2 Prawa energetycznego (Dz.U. z 1997r.,
nr 54, poz. 348 z pozn. zm.) taryfa (optaty za energie) powinna zapewni¢ pokrycie
uzasadnionych kosztow dziatalnosci przedsiebiorstwa energetycznego w zakresie
wytwarzania, przetwarzania, magazynowania , przesyfania, dystrybucji lub obrotu
energig, kosztow modernizacji a nadto ochroni¢ odbiorcow przez nieuzasadnionym
poziomem cen. W ocenie Sadu wyzej powotane przestanki majg charakter
kumulatywny, a zarazem sg okreslone w sposdb wyczerpujacy, nie zas przyktadowy.
Zadaniem Sadu w warunkach gospodarki rynkowej organ administracyjny, za
posrednictwem instrumentow prawnoprocesowych nie moze wymuszaé na
przedsiebiorcy, aby ten prowadzit dziatalno$¢ gospodarczg ze stratg, tym bardziej, ze
wspomniany organ nie zapewnia srodkéw dla pokrycia wynikitej stad szkody”.

Tym samym nie zostaly spetniony dwie ostatnie przestanki tj. ucigzliwosé
warunkow umowy oraz nieuzasadnione korzysci osiggniete przez
przedsiebiorce kosztem kontrahenta, niezbedne do stwierdzenia stosowania
przez WAM praktyki ograniczajgcej konkurencje i zakazanej art. 8 ust. 1 i 2 pkt
6 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Reasumujgc, przedsiebiorca nie moze sprzedawaé towaréw czy ustug ponizej
uzasadnionych kosztow wiasnych. W niniejszej sprawie podstawowym czynnikiem
warunkujgcym wzrost kosztéw, ktére majg podstawowe znaczenie dla ustalenia
jednostkowej ceny energii cieplnej, jest wysokos¢ ceny oleju opatowego, na ktérg
WAM nie ma najmniejszego wptywu. Ponadto wzrost cen za c.o. i c.w. znajduje
swoje uzasadnienie w przedstawionych kalkulacjach i jest nizszy nizby to wynikato z
wielkos¢ podwyzek oleju opatowego. Na szczegolne podkreslenie zastuguje fakt nie
czerpania przez WAM zadnego zysku z tytuty wykonywania ww. dziatalnosci.

Majac powyzsze na uwadze postanowiono jak na wstepie.

Od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow przystuguje
odwotanie do Sgdu Okregowego - Sadu Antymonopolowego w Warszawie, w
terminie dwutygodniowym od dnia jej doreczenia. Odwotanie wnosi sie za
posrednictwem Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Delegatura we
Wroctawiu.
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Otrzymuje:

Wojskowa Agencja Mieszkaniowa
Oddziat Terenowy w Zielonej Gérze
ul. Jasna 12

65-470 Zielona Goéra

Do wiadomosci:
Stanistaw Czekalski
ul. Zwyciestwa 27b/8
66-100 Sulechéw

Eugeniusz Grandke
ul. Zwyciestwa 27d/4
66-100 Sulechow
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Z up. Prezesa UOKiK
Dyrektor Delegatury UOKIK we
Wroctawiu
Zbigniew Jurczyk



