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DECYZJA nor RLO 7/2000

Na podstawie art. 104 kodeksu postgpowania administracyjnego w zwiazku z art. 5, ust. 1, pkt
2 ustawy z dnia 24 lutego 1990r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie
~ intereséw konsumentéw (tj. Dz.U. z 1999r., Nr 52, poz. 547 z pézn. zm.) po rozpatrzeniu
sprawy wszczetei na wniosek p. Krzysztofa Szczepaniaka zamieszkatego w Lodzi,
Tsjemnica Padsioreey + przeciwko Miastu £.0dz  Urzad Miasta f.odzi, ul. Piotrkowska 104 w
Lodzi, odmawia si¢ uwzglednienia zadania w przedmiocie stwierdzenia stosowania przez
Miasto £.60dZ praktyki monopohstycznej polegajacej na naduzywaniu pozycji dominujacej na

rynku wydzierzawiania gruntéw na terenie L.odzi dla prowadzenia dziatalnoéci handlowej

poprzez samowolne ustalanie stawek za dzierzawe gruntu co prowadzi do podziatu rynku
wedhug kryteridéw podmiotowych.

UZASADNIENIE

W dniu 10 marca 2000r. zostalo wszczete na wniosek p. Krzysztofa Szczepaniaka
zamieszkatego w Lodzi, zwanego dalej Wnioskodawca postepowanie administracyjne w
sprawie nakazania zaniechania przez Miasto £.6dZ praktyki monopolistycznej okreslonej w art.
5, ust. 1, pkt 2 ustawy z dnia 24 lutego 1992r. o przeciwdzialaniu praktykom
monopolistycznym i ochronie interesow konsumentéw (tj. Dz.U. z 1999r., Nr 52, poz. 547 z
poZn. zm.), zwanej dalej ustawg, antymonopolowa, polegajaca na samowolnym ustalaniu
stawek za dzierzawe 1m* gruntu dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, nalezacego do
Miasta £.odzi (k 52).

We wniosku o wszczecie postgpowania (k 1) Wnioskodawca zarzucit Miastu £6dZ stosowanie
praktyki monopolistycznej okreslonej w art. 5, ust. 1, pkt 2 ustawy antymonopolowej i
wyjasnit, ze Miasto £.6dZ wytoczyto przeciwko Wnioskodawcy jako dzierzawcy gruntu przy
ul. Piotrkowskiej 131 w Lodzi powddztwo przed sadem powszechnym o zaplate za
bezumowne korzystanie z gruntu za okres od dnia 1 lipca 1995r. do dnia 31 marca 1996r.
wedlug stawki 60 zt za 1m* gruntu. W ocenie Whioskodawcy taka stawka jest bezprawna 1




samowolnie ustalona przez Miasto L.6dz, poniewaz we wskazanym okresie obowiazywata
uchwata Zarzadu Miasta Lodzi przewidujaca nizsze stawki za dzierzawe gruntéw nalezacych
do Miasta £odzi. W konsekwencji Wnioskodawca za okres objety roszczeniem Miasta £6dz
uiScit naleznoé¢ wedlug obowiazujacych stawek przewidzianych uchwata Zarzadu Miasta
Yodzi tj. zamiast zadanej kwoty po 60 zt za 1m? uiécit po 30 zt za 1m® (tj. 100% stawki
wskutek “samowolnego zajecia gruntu™). Ponadto Whioskodawca twierdzi, ze stawka 60 zt
za 1m’, ktorg Miasto E6dz wywodzi z poprzednio zawartej umowy zostala mu narzucona.

Organ antymonopolowy wezwat Wnioskodawce do sprecyzowania zarzutow wniosku o
wszczecie postgpowania antymonopolowego oraz wskazanie na czym polega naruszenie przez
Miasto £6dZ art. 5, ust. 1, pkt 2 ustawy antymonopolowej (k 23). W odpowiedzi (k 31)
Whnioskodawca podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie i dodatkowo wyjasnit,
ze Miasto £.6dZ samowolnie ustalalo stawki za dzierzawe gruntéw komunalnych podczas
obowiazywania uchwaty Zarzadu Miasta Lodzi z dnia 24 listopada 1993r. nr 794/178/93 oraz
uchwaly Zarzadu Miasta Lodzi z dnia 14 grudnia 1995r. nr 454/91/95. W okresie
obowiazywania tych uchwal Miasto £.6dZ ustalato stawke w wysokosci 60 zt za 1m* + VAT,
natomiast stawka okreslona przez uchwate nr 794/178/93 wynosita 10 zt za 1m” dla tej samej
strefy, natomiast stawka okreslona uchwata nr 454/91/95 wynosi 15 zt za 1m? i obowiazywata
od 1.01.1996r. W ocenie Wnioskodawcy w/w uchwaly obowiazuja takze w jego przypadku
tzn. braku umowy dzierzawy i przewiduja zastosowanie stawki w wysokosci podwojnej stawki
podstawowej. Ponadto Wnioskodawca stwierdzit, ze Miasto £.6dz nie zawarto nowych uméw
z dotychczasowymi dzierzawcami terenu przy ul. Piotrkowskiej 131 po wygasnieciu umow
wynikajacych z przetargu przeprowadzonego niezgodnie z obowiazujacymi przepisami (co
jednoznacznie stwierdza pismo Komisji Planu Przestrzennego, Budownictwa, Urbanistyki i
Architektury Rady Miejskiej w Lodzi). Wnioskodawca stwierdzit takze, ze o zawarcie takich
uméw dzierzawcy w/w terenu (w tym tez Whioskodawca) ubiegali si¢ wielokrotnie i mimo
pozytywnej opinii Architekta Miasta co do mozliwosci przeduzenia lokalizacji kioskow
handlowo — ushugowych przy tej posesji rowniez na rok 1996, Miasto L6dz nigdy tych umow
nie przedhuzyto. Nigdy tez dotychczasowi dzierzawcy nie otrzymali kompetentnej odpowiedzi
dlaczego.

Miasto £6dz ustosunkowujac sie do wniosku o wszczecie postgpowania (k 55 - 56) wniosto o
oddalenie wniosku, bowiem w jego ocenie Miasto £6dz ustalajac stawki czynszu za dzierzawe
gruntdw komunalnych dziatato w granicach wiasnych kompetengji ustawowych okreslonych w
ustawie z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. Nr 16, poz. 95 z pézn. zm.).
Wykonujac powyzsze przepisy Rada Miejska w Lodzi uchwaty nr XLV1/434/92 z dnia
16.12.1992r. dokonata podzialu miasta na strefy i kategorie terendw i powierzyta Zarzadowi
Miasta Lodzi ustalenie i aktualizowanie cen zwigzanych m. in. z dzierzawa nieruchomosci
komunalnych. W wykonaniu powyzszego Zarzad Miasta Lodzi ustala stawki czynszu na
dzierzawe gruntéw komunalnych nastepujacymi uchwatami:

1. Uchwata nr 794/178/93 Zarzadu Miasta L.odzi z dnia 24 listopada 1993r. w sprawie
stawek czynszu za dzierzawe gruntow komunalnych, obowiazujaca w 1994r., ktéra
ustalita miesigczna stawke czynszu za dzierzawe gruntow komunalnych na cele handlowe
w 1 strefie miasta w wysokosci 10 zt za 1m® (k 73 — 74),

2. Uchwata nr 454/91/95 Zarzadu Miasta Lodzi z dnia 14 grudnia 1995r. w sprawie stawek
czynszu za dzierzawe gruntéw komunalnych (k 71 — 72) obowiazujaca od dnia 1.01.1996r.
Ta uchwata okreslita miesigczng stawke czynszu za dzierzawe gruntéw komunalnych na
cele handlowe w 1 strefie miasta w wysokosci 15 zt za 1m?.
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3. Uchwata nr 1849/280/98 Zarzadu Miasta L.odzi z dnia 8 stycznia 1998r. w sprawie stawek
czynszu za dzierzawg gruntéw komunalnych (k 66 — 67), ktora przedmiotowa stawke
ustalita na poziomie 20 zt za 1m® Ponadto w § 2 uchwata stanowi, ze w/w stawka wigze
jako minimalna i w przypadku oddawania gruntéw w dzierzawe w drodze przetargu jest
stawka wywotawcza.

Pismem z dnia 31 maja 2000r.(k 108) organ antymonopolowy zwrdcil sie .z zapytaniem do
Miasta £.0dZ czy w okresie obowiazywania uchwat Zarzadu Miasta Lodzi w sprawie stawek
czynszu za dzierzawe gruntéw komunalnych z 24 listopada 1993r. nr 794/178/93 i 14 grudnia
1995r. nr 454/91/95 grunty komunalne byly oddawane w dzierzawe w drodze przetargu i czy
stawki okreslone w tych uchwatach byly traktowane jako minimalne stawki wywolawcze
przetargowe. W odpowiedzi - pismo z dnia 7.06.2000r. (k 120 - 122) Miasto Lodz
stwierdzito, ze w okresie obowiazywania w/w uchwat stawki czynszu dzierzawnego w nich
okreSlone stanowily wytacznie podstawe do okreslenia wysokosci wyjsciowej stawki za 1m?
terenow do wydzierzawiania w drodze przetargéw. Ponadto w okresie obowiazywania tych
uchwat Miasto £.6dz wydzierzawiato grunty komunalne wylacznie w drodze nieograniczonych
przetargow, co obrazuje takze tabela zawierajaca daty poszczegolnych przetargdw, cene
wywolawczg i ceng ustalona w wyniku przetargu (k 122).

Organ antymonopolowy ustalit co nastepuje:

Whnioskodawca jako przedsigbiorca aktualnie wpisany do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej
pod numerem 30457 prowadzonej przez Referat Handlu i Ustug Urzedu Miasta f.odzi -
Delegatura £.6d7 - Srédmiescie (k 22) korzystal w okresie od 1 sierpnia 1992r. do 31 marca
1996r. z gruntu komunalnego przy ul. Piotrkowskiej 131 dla prowadzenia dziatalnosci
handlowej.

W dniu 25.10.1991r. Miasto L6dz zorganizowato pisemny nieograniczony przetarg na
wysokos¢. czynszu za dzierzawe gruntu przy ul. Piotrkowskiej 129/131 w Lodzi na okres do
lat 3 (k 103 — 104). W wyniku tego przetargu stawka czynszu dzierzawnego zostata ustalona
w wysokosci 60 zt za 1m*. Wnioskodawca o przedmiotowym przetargu zostal powiadomiony
przez Miasto £.6dZ pismem z dnia 7.10.1991r. (k 105) i wziat w nim udziat (k 103). Pismem z
dnia 14.11.1991r. (k 39) Komisja Planu Przestrzennego, Budownictwa i Architektury Rady
Miejskiej w Lodzi powiadomita Wnioskodawce, ze w zwiazku z konkretnym zawinieniem
przez Urzad Miasta Lodzi przy przeprowadzaniu przetargu wyraza zgode Wnioskodawcy na
zawarcie umowy dzierzawy terenu przy ul. Piotrkowskiej 131 w Lodzi w celu usytuowania
kiosku handlowego i okresla stawke czynszu dzierzawnego wedlug ceny najwyzszej
przetargowej z dnia 25.10.1991r. tj. po 60 zt za 1m*.

W dniu 31.07.1992r. Wnioskodawca i Miasto £.6dz zawarli umowe dzierzawy dziatki o
powierzchni 8,5 m® przy ul. Piotrkowskiej 131 w Lodzi. Umowa zostata zawarta na okres od
1. 08.1992r. do 31.12.1992r. i przewidywala czynsz dzierzawny w wysokosci 60 zt za 1m?,
ptatny miesigcznie z gory (k 80). Nastepnie strony zawarly kolejng umowe dzierzawy
przedmiotowej dziatki w dniu 21.12.1992r. na okres od 1.01.1993r. do 31.12.1994r. (k 79).
Ta umowa w § 4 takze przewidywata stawke czynszu dzierzawnego w wysokosci 60 zt za 1m?
gruntu. Obie umowy w § 4 zawieraly zapis, iz wysokosé ustalonego czynszu bedzie ulegaé
zmianie w czasie trwania umowy dzierzawy — w wysokosci ustalonych przez Rade Miasta
oplat i nie wymaga wypowiedzenia umowy.




Pismem z dnia 31.12.1994r. (k 14) Wnioskodawca zwrocit si¢ do Miasta Lodzi o przediuzenie
umowy dzierzawy gruntu przy ul. Piotrkowskiej 131 w Lodzi. Pismem z dnia 27 04. 1995r. (k
16) Wnioskodawca zostat poinformowany przez Miasto £.6dz, ze zostata przygotowana
kolejna umowa dzierzawy przedmiotowego gruntu, ktora nalezy odebraé w Wydziale Geodezji
1 Gospodarki Gruntami Urzedu Miasta Lodzi. Wnioskodawca nie odebrat powyzsze] umowy
(k 4, 31, 86). W konsekwencji Miasto £.6dz kolejnymi pismami (k 12-13, 35, 36, 37) wzywato
Whnioskodawce do uiszczenia oplat za korzystanie z gruntu bez podpisanej umowy, za okres
od 1.01.1995r. do 31.03.1996r. w wysokosci stawki czynszu wynikajacej z przetargu z dnia
25.10.1991r. powigkszonej 0 50%.

Organ antymonopolowy zwazyt co nastepuje:

Art. 5, ust. 1, pkt 2 ustawy antymonopolowej stanowi, ze za praktyki monopolistyczne uznaje
si¢ naduzywanie pozycji dominujacej na rynku polegajace na podziale rynku wedlug kryteridw
terytorialnych, asortymentowych lub podmiotowych. Przy czym obojetne jest dla stwierdzenia
praktyki monopolistycznej na gruncie tego przepisu czy wskazane kryteria podzialu rynku
wystapia tacznie czy osobno.

W niniejszej sprawie nalezy rozwazy¢ czy Miasto Lodz zadajac od Wnioskodawcy czynszu
dzierzawnego wedhug stawki 60 zt za 1m?> ustalonej w wyniku nieograniczonego przetargu nie
dokonato podziatu rynku wedhig kryteriow podmiotowych, skoro w/w uchwaly Zarzadu
Miasta Lodzi w sprawie stawek czynszu za dzierzawe gruntéw komunalnych przewidywaty
stawke czynszu dzierzawnego w nizszej wysokosci. Taki zarzut mozna byloby postawié
Miastu £.6dZ w sytuacji, w ktore; pobieratoby od innych dzierzawcow gruntow komunalnych
dla prowadzenia dziatalnosci handlowej niz Wnioskodawca czynsz dzierzawny wedtug nizszej
stawki. Ustalenia poczynione w toku niniejszego postepowania nie daja podstaw do
postawienia Miastu £.6dZ takiego zarzutu. Stawka czynszu dzierzawnego 60 zt za 1m’* gruntu
przyjeta w umowach obowiazujacych Wnioskodawce i Miasto Lodz w okresie od 1.08.1992r.
do 31.12.1994r. zostata ustalona w wyniku przetargu nieograniczonego zorganizowanego w
dniu 25.10.1991r. Taka forma ustalenia stawki czynszu dzierzawnego nie powoduje
negatywnych skutkéw rynkowych, w tym réwniez podziatu rynku wedlug kryteriow
podmiotowych, bowiem zapewnia wszystkim zainteresowanym réwne zasady dostepu do
korzystania z gruntéw komunalnych w celu korzystania z gruntéw komunalnych w celu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Nalezy takze podkresli¢, ze w dacie zorganizowania
przetargu ustalajacego stawke czynszu dzierzawnego oraz w catym okresie obowiazywania
pierwszej umowy dzierzawy Wnioskodawcy z Miastem L6dz i w czesci okresu obowiazywania
drugiej tj. od 1.01.1993r. do 31.12.1993r. nie bylo uchwaty Rady Miejskiej ani uchwaty
Zarzadu Miasta Lodzi okreslajacej stawki czynszu za dzierzawg gruntéw komunalnych. W tym
stanie rzeczy przetarg byl optymaina forma okresienia stawki czynszu dzierzawnego gruntéw
komunalnych z punktu widzenia réwnego dostgpu zainteresowanych przedsiebiorcow do
rynku dzierzawy gruntéw komunalnych dla prowadzenia dziatalnosci handlowej.

Watpliwosci czy Miasto £6dz nie dokonato podziatu rynku wg kryteriéw podmiotowych moga,
powstaé w odniesieniu do okresu gdy obowiazywaly uchwaty Zarzadu Miasta Eodzi z dnia 24
listopada 1993r. nr 794/178/93 i z dnia 14 grudnia 1995r. nr 454/91/95 okreslajace stawke
czynszu dzierzawnego na poziomie nizszym niz 60 zt za 1m% Z ustalen dokonanych przez
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organ antymonopolowy w toku postepowania wynika, ze rowniez wtedy Miasto £.6dZ nie
stosowalo praktyki monopolistyczne; polegajacej na podziale rynku wg  kryteridw
podmiotowych, poniewaz stawki czynszu dzierzawnego okre$lone w tych uchwatach byly
traktowane jako minimalne stawki wyjsciowe do przetargu, ktéry w tym okresie byl jedyna,
stosowana przez Miasto L6dz forma zawarcia uméw dzierzawy gruntéw komunalnych.
Nalezy takze podkresli¢, iz nawet jesli stawki czynszu dzierzawnego okreslone na przetargach
organizowanych w tym okresie przez Miasto £6dz byly nizsze niz 60 zt za 1m? to nie daje to
podstaw do stwierdzenia praktyki monopolistycznej z art. 5, ust. 1, pkt 2 ustawy
antymonopolowej.  Z punktu widzenia konkurencji o rynek Miasto E6dz stosujac
nieograniczony przetarg jako jedyny spos6b zawierania umoéw dzierzawy gruntéw
komunalnych zapewnito wszystkim zainteresowanym dostep do rynku wydzierzawiania
gruntdw na terenie Lodzi dla prowadzenia dziatalnosci handlowej na takich samych zasadach.

Majac na uwadze powyzsze orzeka sie jak w sentencji.
Od decyzji niniejszej shuzy odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu

Antymonopolowego za posrednictwem Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i
konsumentow w Eodzi w terminie dwutygodniowym od dnia doreczenia decyzji.

V4 upowaz'hienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow

Dyrektor Delegatury w Lodzi
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