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RKT-565-s-01/01/MK

DECYZJA nr RKT-33/2001

I. Na podstawie art. 78 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw (Dz. U. Nr 122, poz. 1319) po rozpatrzeniu odwotania ,,Castorama Polska ,, Sp.
z 0.0. w Warszawie od decyzji Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
12 wrzesnia 2001r, nr RKT-31/2001, wydanej w sprawie postgpowania antymonopolowego
wszczetego na wniosek ,,Castorama Polska ,, Sp. z 0.0. w Warszawie przeciwko Gminie
Katowice w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uchyla si¢ w
catosci zaskarzona decyzje.

I1. Na podstawie art.104 k.p.a oraz art.11 ust.1 w zwiazku z art.8 ust.2 pkt 3 1 5 ustawy z dnia
15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2000r. Nr 122, poz. 1319)
po przeprowadzeniu postgpowania antymonopolowego wszczetego na wniosek ,,Castorama
Polska” Sp. z 0.0. w Warszawie przeciwko Gminie Katowice, w imieniu Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie stwierdza si¢ stosowania przez Gming Katowice,
zajmujacej na rynku wilasciwym pozycje dominujaca, praktyk ograniczajacych konkurencjg
polegajacych na:

- przeciwdzialaniu uksztattowaniu si¢ warunkow niezbednych do powstania badz rozwoju
konkurencji poprzez nierownoprawne traktowanie przez Gming Katowice, przedsigbiorcow
posiadajacych w uzytkowaniu wieczystym nieruchomos$ci przez ustalanie optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste dziatek nalezacych do Gminy Katowice, w ten sposob, iz ,,Castorama
Polska” Sp. z 0.0. ponosi z tytutu powyzszych oplat cigzary wigksze niz inni przedsigbiorcy
dziatajacy na tym samym rynku i uiszczajacy optaty roczne za uzytkowanie wieczyste w
nizszej wysokosci.

-stosowaniu w podobnych umowach z osobami trzecimi niejednolitych warunkéw umow,
stwarzajacych tym osobom zréznicowane warunki konkurencji, poprzez rézne traktowanie
przez Gming Katowice przedsigbiorcow posiadajacych w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomos$ci na terenie tej Gminy i ustalanie oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci nalezacych do Gminy Katowice, w ten sposéb iz ,,Castorama Polska™ Sp. z
0.0. ponosi z tytulu powyzszych oplat cigzary wigksze niz inni przedsigbiorcy dziatajacy na
tym samym rynku 1 uiszczajacy optaty roczne za uzytkowanie wieczyste w nizszej wysokosci.



Uzasadnienie

Ad.I Do Prezesa Urzegdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatura w
Katowicach (zwany dalej organem antymonopolowym) wptynat wniosek ,,Castorama Polska”
Sp. z 0.0. w Warszawie (zwana dalej Wnioskodawca), dotyczacy wszczgcia postgpowania
antymonopolowego przeciwko Gminie Katowice w sprawie stosowania praktyk
monopolistycznych polegajacych na:

-podwyzszaniu przez Gming Katowice wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
dziatek, co do ktorych Gmina posiada kompetencje do ich podwyzszania, tylko niektéorym
podmiotom, co zdaniem wnioskodawcy stanowi podziat rynku wedlug kryteriow
podmiotowych,

-jednostronnym, dowolnym modyfikowaniu wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu nalezacego do Gminy w wysokosci odbiegajacej od rzeczywistej wartosci
gruntu, co zdaniem wnioskodawcy stanowi narzucanie przez Gming Katowice uciazliwych
warunkoéw umow niektérym podmiotom.

Powyzej opisane praktyki monopolistyczne naruszaly zdaniem Wnioskodawcy
przepisy art.5 ust.l pkt 2 i 6 ustawy z dnia 24 lutego 1990r. o przeciwdziataniu praktykom
monopolistycznym i ochronie interesow konsumentow (Dz.U. z 1999r. Nr 52, poz. 547 ze
zmian. Dz.U. z 2000r. Nr 31, poz. 381; Dz.U. z 2000r. Nr 60, poz. 704). Po wstepnym
zbadaniu sprawy organ antymonopolowy odmoéwil na podstawie art.21 ust.4 w/w ustawy,
wszczgeia postgpowania antymonopolowego, o czym poinformowal strong¢ pismem z dnia
19.03.2001r. (karta nr 109). Do zaj¢cia takiego stanowiska sktonita organ antymonopolowy
przeprowadzona analiza rynku optat rocznych za uzytkowanie wieczyste. Jako rynek
wlasciwy w tej sprawie organ antymonopolowy przyjat rynek gruntéw oddawanych w
uzytkowanie wieczyste na terenie Gminy Katowice, wzdluz gléwnych arterii
komunikacyjnych, na ktérym to terenie posiada swoja dziatk¢ Wnioskodawca. Jak wynikato z
w/w analizy rynku, optata roczna za uzytkowanie gruntdow Gminy przeznaczonych na cele
komercyjne 1 usytuowane wzdtuz gtownych drog komunikacyjnych wynosita 3% od $redniej
wartosci nieruchomo$ci w zt/m2 tj. od 110 zl./m2 do 224zt/m2. Wobec czego optata
uiszczana przez Wnioskodawce w wysokosci (...)% od warto$ci nieruchomosci-(...)zt./m2,
nalezy do optat mieszczacych si¢ w tym przedziale.

Na tej podstawie organ antymonopolowy stanal na stanowisku, iz Gmina nalozyta na
Whioskodawce optate roczna w wysoko$ci mieszczacej si¢ w optatach §rednio stosowanych
wzgledem przedsigbiorcoOw prowadzacych dziatalnos¢ komercyjna na gruntach nalezacych do
Gminy, usytuowanych wzdluz jednej z gldéwnych arterii komunikacyjnych, co potwierdza, ze
nie doszlo do naruszenia przez Gming przepisOw ustawy antymonopolowej z dnia
24.02.1990r. W konsekwencji pismem z dnia 19.03.2001r. organ antymonopolowy, odmowit
wszczgeia postgpowania. W terminie przewidzianym w art.21 ust4 w/w ustawy,
Whnioskodawca pismem z dnia 09.04.2001r. (karta nr 117) podtrzymal swdj wniosek o
wszczecie postgpowania. W/w pismo  zawierato zarzuty wzgledem Gminy Katowice,
zdefiniowane w §wietle obowiazujacej od dnia 01.04.2001r. ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2000r. Nr 122, poz.1319 — zwana dalej
ustawa antymonopolowa).W piSmie z dnia 09.04.2001r. Wnioskodawca okreslit zarzuty
stawiane poprzednio, jako naduzycie przez Gming Katowice zakazow, o jakich mowa w art.8
ust.2 pkt 3 i 5 ustawy antymonopolowej. Ponadto Wnioskodawca zarzucil organowi
antymonopolowemu niewlasciwe okreslenie rynku wilasciwego w tej sprawie, poprzez
zawgzenie go do prawa ustalania przez organy gminy optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci nalezacych do Gminy, podczas gdy organy te w ramach
wykonywania zadan zleconych maja takze prawo do ustalania optat rocznych za uzytkowanie



nieruchomosci nalezacych réwniez do Skarbu Panstwa. Oprocz tego Wnioskodawca zarzucit
zbyt duze zawgzenie rynku wiasciwego pod wzgledem geograficznym, tylko do jednej duzej
arterii komunikacyjne;j.

Po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego organ antymonopolowy wszczat na
wniosek ,,Castorama Polska” Sp. z o0.0. postgpowanie antymonopolowe w sprawie
naduzywania przez Gming Katowice pozycji dominujacej na rynku ustalania oplat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci na terenie Gminy .

W odpowiedzi na postanowienie o wszczgciu postgpowania (karta nr 203) Gmina Katowice
wyjasnita, iz Zarzad Miasta dokonuje aktualizacji optat rocznych gruntoéw stanowiacych
wlasnos¢ Miasta Katowice na biezaco w stosunku do wszystkich ptatnikow. Natomiast
Prezydent Miasta wykonujacy od 01.01.1999r. zadania z zakresu administracji rzadowe;j
aktualizuje oplaty za uzytkowanie gruntow stanowiacych witasno$¢ Skarbu Panstwa
sukcesywnie w ramach bardzo ograniczonych srodkéw finansowych jakie ma do dyspozycji
na dany rok z dotacji z budzetu panstwa. W tej sytuacji nie jest mozliwe ze wzgledoéw
finansowych 1 technicznych ustalenie nowych optat na gruntach nalezacych do Skarbu
Panstwa wszystkim uzytkownikom jednocze$nie, wobec tego konieczne stalo si¢ przyjecie
kryteriow warunkujacych kolejno$¢ dokonywanych aktualizacji optat.

Prowadzone przeciwko Gminie Katowice postgpowanie antymonopolowe zakonczono,
wydajac w dniu 12.09.2001 roku decyzje nr RKT — 31/2001, na mocy ktérej w imieniu
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow nie stwierdzono stosowania przez
Gming Katowice praktyk ograniczajacych konkurencj¢ polegajacych na:

- przeciwdzialaniu uksztattowaniu si¢ warunkow niezbednych do powstania badz rozwoju
konkurencji poprzez nierownoprawne traktowanie przez Gming Katowice, przedsigbiorcow
posiadajacych w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci przez ustalanie oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste dziatek nalezacych do Gminy Katowice, w ten sposob, iz ,,Castorama
Polska” Sp. z 0.0. ponosi z tytutu powyzszych oplat cigzary wigksze niz inni przedsigbiorcy
dziatajacy na tym samym rynku i uiszczajacy optaty roczne za uzytkowanie wieczyste w
nizszej wysokosci;

-stosowaniu w podobnych umowach z osobami trzecimi niejednolitych warunkéw umow,
stwarzajacych tym osobom zréznicowane warunki konkurencji, poprzez rézne traktowanie
przez Gming Katowice przedsigbiorcow posiadajacych w uzytkowaniu wieczystym
nieruchomos$ci na terenie tej Gminy i ustalanie oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci nalezacych do Gminy Katowice, w ten sposéb iz ,,Castorama Polska” Sp. z
0.0. ponosi z tytulu powyzszych optat cigzary wigksze niz inni przedsigbiorcy dziatajacy na
tym samym rynku 1 uiszczajacy optaty roczne za uzytkowanie wieczyste w nizszej wysokosci.

Od decyzji nr RKT- 31/2001 z dnia 12.09.2001 roku odwotanie wniosta ,,Castorama Polska”
Sp. z 0.0. w Warszawie.

Jedna z podstaw rozstrzygnigcia zawartego w decyzji nr RKT- 31/2001 byto ustalenie, ze
rynkiem wilasciwym w sprawie w aspekcie geograficznym jest rynek oddawania w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, usytuowanych wzdluz gltownych arterii
komunikacyjnych Katowic, m. in. Al.Rozdzienskiego, ul.Chorzowskiej, Al.Korfantego,
Al.Gornoslaskiej, ul.Kochtowicka, ul. T.Ko$ciuszki. Za taka segmentacja rynku przemawiat,
zdaniem organu antymonopolowego fakt, ze lokalizacja nieruchomosci jest podstawowym
elementem decydujacym o wartosci danej nieruchomosci, oraz to, ze inwestorzy, zajmujacy
si¢ dzialalnoscia komercyjna, w pierwszej kolejnosci poszukuja terendw pod duze inwestycje,
korzystnie usytuowanych wzgledem centrum miasta i posiadajacych dogodne warunki
transportu. Ustalono, ze na tak okreslonym terenie znajduje si¢ ogdtem 69 uzytkownikow
wieczystych, z czego 46 uzytkownikow posiada nieruchomosci Skarbu Panstwa, 23
nalezacych do Gminy, natomiast jeden z uzytkownikdw posiada nieruchomosci Gminy i
Skarbu Panstwa. Uzytkownicy ci posiadaja ogoétem w uzytkowaniu ogétem 267



nieruchomosci gruntowych tj. dziatek, z czego do Skarbu Panstwa nalezy 206 dziatek (77%),
a do Gminy Katowice- 61 dziatek (23%). Dzialki te zajmuja ogdtem okoto 1.350.000 m2
powierzchni, z czego 88% jest w posiadaniu Skarbu Panstwa, a 12% jest wlasno$cia Gminy.

W prowadzonym postgpowaniu antymonopolowym Urzad stat na stanowisku, ze Skarb
Panstwa nie jest przedsigbiorca w rozumieniu ustawy antymonopolowej i nie wszczyna si¢
przeciwko niemu postgpowania. Pomimo takiego stanowiska organu antymonopolowego,
przy ocenie zajmowanej na rynku wiasciwym przez Gming pozycji uwzgledniono, ze do
Skarbu Panstwa nalezy 206 dziatek (77%), a do Gminy Katowice- 61 dziatek (23%). Dziatki
te zajmuja ogétem okoto 1.350.000 m2 powierzchni, z czego 88% jest w posiadaniu Skarbu
Panstwa, a 12% jest wilasnoscia Gminy. Na powyzej okreslonym rynku, sposrod
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych do prowadzenia dziatalno$ci komercyjnej, Gmina
Katowice przekazata w uzytkowanie wieczyste 23% nieruchomosci z tego terenu, ktoére
stanowity 12% powierzchni oddanej w uzytkowanie wieczyste z przeznaczeniem na
prowadzenie na nich dziatalno$ci komercyjnej. Pozostate nieruchomosci gruntowe stanowia
wlasnos¢ Skarbu Panstwa. W konsekwencji w/w ustalen przyjeto , ze pod wzgledem iloSci
nieruchomosci gruntowych (dziatek) jak i powierzchni w m2 na powyzej okreslonym rynku,
udziat Gminy Katowice nie osiagnal wymaganych zgodnie z art. 4 pkt 9 ustawy
antymonopolowej 40% na rynku wlasciwym w niniejszej sprawie. Dlatego tez, organ
antymonopolowy stwierdzit, iz w mysl art.4 pkt 9 ustawy antymonopolowej, Gmina Katowice
nie posiada na rynku nieruchomosci gruntowych, oddawanych w uzytkowanie wieczyste na
cele produkcyjno-ustugowo-handlowe na terenie Gminy Katowice, ktore to nieruchomosci sa
usytuowane wzdhuz gtownych arterii komunikacyjnych miasta, pozycji dominujacej. W
zwiazku z powyzszym stwierdzono, ze zachowanie Gminy Katowice z racji nie posiadania
przez tego przedsigbiorcg pozycji dominujacej, nie podlega ocenie w $wietle art. 8 ust.2 pkt 1-
7 ustawy antymonopolowe;.

W swoim odwotaniu wnioskodawca podniost miedzy innymi, ze jesli Skarb Panstwa nie jest
przedsigbiorca, to Gmina ma pozycj¢ dominujaca, bo za wyjatkiem Skarbu Panstwa jest
jedynym przedsigbiorca na rynku wilasciwym. Organ antymonopolowy uznat stusznosé
podniesionego w w/w zakresie zarzutu odwotania, czego konsekwencja musiato by¢
uchylenie decyzji nr RKT- 31/2001 z dnia 12.09.2001 w trybie art.78 ust. 4 ustawy
antymonopolowe;j.

Ad. II. Oceniajac ponownie zasadno$¢ zarzutow przedstawionych Gminie Katowice organ
antymonopolowy ustalil, co nastepuje:

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2000r. Nr 46, poz. 543 ze zmian.-zwana dalej ust.o g.n.), tj. art.71
ust.1, za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza
oplate i1 optaty roczne. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki
procentowej od ceny nieruchomos$ci gruntowej okreslonej zgodnie z art.67 ust.o g.n. W
niniejszym przypadku, zgodnie z art.72 ust.1 pkt 5 ust.o g.n stawka ta wynosi 3% ceny.
Zmiana wysokoS$ci tej oplaty, zgodnie z art.76 ust.1 moze zosta¢ dokonana zarzadzeniem
wojewody w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub uchwata
rady miasta w stosunku do gruntéw stanowiacych wlasno$¢ gminy, z tym, ze optata moze by¢
aktualizowana nie czg¢$ciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie-
art.77 ust.1 ust.o g.n. Zmiany optat rocznych za uzytkowanie wieczyste dokonuje wlasciwy
organ. Zgodnie z art.4 pkt 9 ust. o g.n., przez wlasciwy organ nalezy rozumie¢ staroste
powiatowego, wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa albo zarzad gminy, w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wlasno§¢ gminy. Ponadto- zgodnie z art.4 punkt 9b[1] ust. o g.n
przez starost¢ nalezy rozumie¢ réwniez prezydenta miasta na prawach powiatu.W
przedmiotowej sprawie na podstawie art.77 ust. 1 ust. o g.n do dokonywania zmiany optat jest



uprawniony Prezydent Miasta Katowice w stosunku do gruntéw nalezacych do Skarbu
Panstwa oraz Zarzad Gminy Katowice w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych
wiasnos¢ Gminy.

Zgodnie z art.78 ust.o g.n., whlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac optate roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej wypowiada na pi$mie
dotychczasowa wysoko$¢ optaty, przesytajac roOwnoczes$nie ofert¢ przyjecia nowej jej
wysokosci. Uzytkownik wieczysty w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia
moze zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwotawczego-zwanego dalej ,,Kolegium”,
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci. Od orzeczenia Kolegium wihasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moze wnies¢
sprzeciw w terminie 14 dni od dnia dorgczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
roOwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego.

Gospodarujac zasobem nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa, zgodnie z art.23 ust.1
ust.o g.n Prezydent Katowic zapewnia wyceng nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa,
a takze wykonuje czynno$ci zwiazane z naliczeniem nalezno$ci za nieruchomosci
udostepniane z zasobu oraz prowadzi windykacj¢ tych naleznosci. Od wptywoéw osiaganych
m.in. z oplat z tytulu trwatego uzytkowania wieczystego, Prezydent Katowic potraca 5%
srodkow, ktore stanowia dochdd powiatu,w ktorym znajduja si¢ nieruchomosci. W niniejszej
sprawie, 5% z pobieranych przez Prezydenta Katowic optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa, stanowi dochod Gminy Katowice,
gdyz jest to miasto na prawach powiatu.

Jak wskazano to wczesniej, organem wiasciwym do aktualizacji optat gruntow
nalezacych do Skarbu Panstwa zlokalizowanych na terenie Gminy Katowice, jest Prezydent
Katowic wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej. Natomiast w stosunku do
gruntdow nalezacych go Gminy Katowice, organem wlasciwym w zakresie aktualizacji oplat
rocznych, jest Zarzad Gminy Katowice. Powierzone Prezydentowi Katowic zadania,
finansowane sa z budzetu pafistwa w ramach corocznie przyznanych na ten cel dotacji,
natomiast Zarzad Gminy realizuje swoje zadania w ramach budzetu Gminy (karta nr 205). W
stosunku do gruntow nalezacych do Gminy Katowice, aktualizacja optat rocznych za
uzytkowanie nieruchomosci przeznaczonych na cele komercyjne, tj. handlowo-ustugowo —
przemystowe, dokonywana jest co roku (karty nr 176-185 i nr188-197).

Jak wynika z posiadanych przez organ antymonopolowy informacji, Wojewoda Slaski
przekazuje co rocznie na cele aktualizacji oplat rocznych, $rodki znacznie mniejsze od
zaktadanych przez Prezydenta Miasta Katowice potrzeb (karta nr 205), co obrazuje ponizsza
tabela opracowana na podstawie informacji zebranych w aktach sprawy (karta nr 265):

Tabela nr 1

Wyszczegolnienie | Zapotrzebowanie na srodki finansowe | Otrzymane dotacje od Skarbu Panstwa na

dla aktualizacji optat za | aktualizacje tych optat

nieruchomos$ci nalezace do Skarbu

Panstwa

1999 2000 2001 1999 2000 2001

Warto§ciowo w(...) (...) (...) (...) (...) (...)
ztotych
[los¢ uzytkownikow (...) (...) (...) (...) (...) (...)
ktérym podwyzszono
oplaty.

* usytuowane wzdtuz gtownych arterii komunikacyjnych miasta




Jak wynika z powyzszej tabeli Prezydent Miasta Katowice otrzymuje corocznie
srodki na aktualizacj¢ gruntow nalezacych do Skarbu Panstwa w wysokosci od kilku do 10%
procent w stosunku do zglaszanych potrzeb. Przekazywanie przez Wojewodg Srodkow
finansowych w tak nieznacznej wysokosci, zmusitlo Prezydenta Miasta do okreslenia
kryteriow jakimi bgdzie si¢ on kierowat przy wyznaczaniu kolejnos$ci aktualizacji optat.

Z przekazanych przez Gming informacji wynika, iz przy aktualizacji optat rocznych
przyjeto od 1996r., iz Zarzad Miasta Katowice realizuje zasadg aktualizacji optat rocznych za
uzytkowanie gruntoéw nalezacych do Gminy a przeznaczonych na cele mieszkalne co dwa
lata, natomiast na cele przemystowo-handlowo-ustugowe corocznie (karta nr 63). Natomiast
Prezydent Katowic wykonujacy od 01.01.1999r. zadania w zakresie aktualizacji optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomos$ci Skarbu Panstwa aktualizuje je
sukcesywnie, w ramach bardzo ograniczonych srodkow finansowych jakie ma do dyspozycji
na dany rok w ramach dotacji z budzetu panstwa (karta nr 203). W pierwszej kolejnosci
dokonuje si¢ aktualizacji optat rocznych za grunty, ktére sa uzytkowane przez platnikow
uzytkujacych nieruchomosci potozone na gruntach gminy i Skarbu Panstwa np. ,,Castorama
Polska” Sp. z 0.0. Przy dokonywaniu aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie gruntow
nalezacych do Skarbu Panstwa, bierze si¢ takze pod uwage drastyczne dysproporcje
pomiedzy aktualnymi optatami, a cenami rynkowymi, oraz sposob uzytkowania gruntow tj.
np. stacja benzynowa lub supermarket (karta nr 205). Poniewaz z obserwacji rynku
nieruchomosci wynika, iz najwigksze ceny osiagaja grunty komercyjne, dysponujac znikoma
iloscia srodkow finansowych, majac na uwadze znoszenie drastycznych dysproporcji migdzy
oplatami za uzytkowanie gruntow nalezacych do Gminy i1 Skarbu Panstwa zasadna jest
zdaniem Prezydenta Miasta, aktualizacja optat od tych gruntow w pierwszej kolejnosci.

Dziatki bedace w uzytkowaniu wieczystym ,,Castorama Polska” Sp. z 0.0. numerach
104/2 1 185/3 potaczone 24.02.2000r. w jedna dziatkg¢ o nr 185/4, stanowia wtasno$¢ Gminy
Katowice, natomiast dziatki 690/5, 691/5 a takze 613/5 stanowia wlasno$¢ Skarbu Panstwa.
Jak wynika z operatu szacunkowego opracowanego przez rzeczoznawcg majatkowego z dnia
30 pazdziernika 2000r., ustalajacego wysoko$¢ optaty rocznej za uzytkowanie w/w
nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa oraz Gminy Katowice (karta nr 89) wszystkie
w/w nieruchomos$ci sa polozone w poblizu Al.Rozdzienskiego. Zmiana wartosci tych
nieruchomo$ci oraz wysokosci optat rocznych za wuzytkowanie wieczyste przez
Whnioskodawce tych gruntow, ksztattowata si¢ nastepujaco (karta nr 306):

Tabela nr 2:
Numer Wriasciciel Kolejne aktualizacje wartosci | Kolejne zmiany wysoko$ci optaty
dziatki, dziatki nieruchomosci rocznej za uzytkowanie
lokalizacj nieruchomosci tj. 3% wartosci
a nieruchomosci
Rok Ogoltem Wartos¢ | Rok Ogotem W zt/m?2
wartos¢ nierucho wysokos¢
nieruchomo$ | mo$ci w optaty
ci zhm2 rocznej za
nieruchomo$
¢
690/5 Skarb (...) (...) (...) (...) (...) (...)
Panstwa
1691/6 W (...) (...) (...) (...) (...) (...)
acznie

77 423 (...) (...) (...) (...) (...) (...)
m2 (-..) (...) (...) (...) (...) (...)
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Jak wynika z powyzszej tabeli Zarzad Miasta Katowice oraz Prezydent Miasta
corocznie dokonywali zmiany wysokosci optat rocznych za uzytkowanie gruntéw nalezacych
do Gminy Katowice i Skarbu Panstwa. Jednakze Wnioskodawca nie zgadzajac si¢ z takim
zachowaniem w/w organéw wniost zazalenia do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego,
a nastgpnie sprzeciw od orzeczenia Kolegium do Sadu Powszechnego (karta nr 306). Z
powodu prowadzenia niniejszego postgpowania antymonopolowego, Sad Powszechny na
wniosek strony, zawiesil rozpatrzenie sprzeciwu ,,Castorama Polska” Sp. z 0.0. od orzeczenia
Kolegium, do czasu zakonczenia sprawy przez organ antymonopolowy.

Organ antymonopolowy zwazyt co nastgpuje:

Do uznania przez organ antymonopolowy na podstawie art. 9 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2000r. Nr 122, poz. 1319)-
zwana dalej ustawa antymonopolowa, iz dany przedsigbiorca naduzyt pozycji dominujacej na
rynku poprzez praktyki o jakich mowa w art.8 ust.2 pkt 1 do pkt 7, konieczne jest wykazanie,
1z oprocz naruszenia w danej sprawie interesu publicznoprawnego, przedsigbiorca ten na
danym rynku wlasciwym posiada pozycj¢ dominujaca.

Zgodnie z art.4 pkt 9 ustawy antymonopolowej, przez pozycj¢ dominujaca rozumie si¢
pozycje przedsigbiorcy, ktéra umozliwia mu zapobieganie skutecznej konkurencji na rynku
wlasciwym przez stworzenie mozliwosci dzialania w znacznym zakresie niezaleznie od
konkurentow, kontrahentow oraz konsumentow. Domniemywa si¢, ze przedsigbiorca ma
pozycje dominujaca, jezeli jego udziat w rynku przekracza 40%.

Warunkiem koniecznym do ustalenia pozycji na rynku jest ustalenie rynku
relewantnego-witasciwego w sprawie. Kwestia metodyki wyznaczania rynku ma istotne
znaczenie dla wlasciwego stosowania przepisow ustawy antymonopolowej. Zgodnie z
zaleceniami orzecznictwa antymonopolowego, europejskiego ustawodawstwa
antymonopolowego oraz zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Wspoélnot Europejskich , nalezy
zmierza¢ do takiej segmentacji sfery obrotu, aby w oparciu o przyj¢te kryteria wyodrgbnic
mozliwie wasko zakreslone rynki. ( por. S. Gronowski, Konkurencja i organy powotane do jej
ochrony , dodatek do ,,Wokandy  — ,,Podatki, optaty, cta”, 1993, nr 3, s. 37). Zgodnie z art. 4
pkt 8 ustawy antymonopolowej, poprzez rynek wlasciwy rozumie si¢ rynek towarow, ktore ze
wzgledu na ich przeznaczenie, ceng oraz wlasciwosci, w tym jako$¢, uznawane sg przez ich
nabywcoOw za substytuty oraz sa oferowane na obszarze, na ktérym ze wzgledu na ich rodzaj i
wlasciwosci, istnienie barier dostepu do rynku, preferencje konsumentow, znaczace réznice
cen, panuja zblizone warunki konkurencji. Rynek odnosi si¢ wigc przedmiotowo do
wszystkich wyrobow jednego rodzaju, ktore ze wzgledu na swoje szczegdlne wlasciwosci
odrdzniaja si¢ od innych wyrobéw w taki sposdb, ze nie istnieje mozliwos¢ dowolnej ich
zamiany. Uwzgledniajac kryterium przedmiotowe, czyli okreslenie towaru, ktéry na danym
rynku spotyka si¢ z popytem i podaza oraz okre$lenie terytorium geograficznego, na ktorym
sprzedawany jest dany towar, przyj¢to, ze w niniejszej sprawie rynkiem przedmiotowym jest




rynek oddawania w uzytkowanie wieczyste duzych nieruchomo$ci gruntowych
przeznaczonych na cele produkcyjne, handlowe i1 ustugowe na terenie Gminy Katowice.

Natomiast dla okre$lenia terytorium geograficznego danego rynku, konieczne jest
wyodrebnienie obszaru, na ktorym panuja zblizone warunki konkurencji. Biorac pod uwage
preferencje potencjalnych inwestoréw, aby lokalizowa¢ swoje inwestycje w poblizu
gtownych drog komunikacyjnych miasta, ktore umozliwiaja korzystne warunki prowadzenia
dzialalno$ci, nalezy zdaniem organu antymonopolowego na potrzeby niniejszego
postgpowania, uzna¢ jako odrebny rynek geograficzny, rynek oddawania w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci, usytuowanych wzdhuz gléwnych arterii komunikacyjnych Gminy
Katowice. Przemawia za tym zainteresowanie potencjalnych inwestoréw w pierwszej
kolejnosci w poszukiwaniu terenu pod duze inwestycje, ktore sa usytuowane korzystnie
wzgledem centrum miasta, a takze umozliwiaja korzystne warunki transportu. Dlatego tez pod
wzgledem preferencji inwestorow, nieruchomosci gruntowe usytuowane wzdhuz gtownych
arterii komunikacyjnych miasta stanowia pod wzgledem geograficznym odrgbny rynek od
nieruchomosci usytuowanych na pozostatym obszarze Gminy. Ze wzglgedu na wazny warunek
decydujacy o przejeciu w uzytkowanie wieczyste danej nieruchomosci gruntowej, jakim jest
lokalizacja danej nieruchomosci, rynkiem geograficznym w tej sprawie sa nieruchomosci
usytuowane wzdhuz gtownych arterii  komunikacyjnych miasta Katowice, m.in.
Al.Rozdzienskiego, ul.Chorzowska, Al.Korfantego, Al. Gornoslaska, ul.Kochtowicka,
ul.Kosciuszki w Katowicach. Za takim okresleniem terytorialnym rynku wiasciwego w tej
sprawie przemawia rowniez stanowisko zawarte przez Wnioskodawcg w piSmie z dnia 9
kwietnia 2001r. (karta nr 117), w ktéorym dowodzi on, iz Gmina Katowice w sposob
nierownoprawny podwyzsza optaty roczne za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci tylko
niektorym uzytkownikom, posiadajacym w uzytkowaniu grunty w najatrakcyjniejszych
punktach miasta. Ponadto, jak wynika z zebranych w post¢gpowaniu operatow szacunkowych,
lokalizacja nieruchomosci stanowi wazny element decydujacy o warto$ci danej
nieruchomosci. Potwierdza to pismo Gminy Katowice z dnia 06.06.2001r. (karta nr 206), z
ktorego wynika, iz lokalizacja danej nieruchomos$ci jest najwazniejszym czynnikiem
decydujacym o wartosci rynkowej danej nieruchomosci.

Organ antymonopolowy podnosi, ze stosowanie przy ustalaniu rynku wilasciwego dla
rynku nieruchomosci, czy tez dla rynku lokali uzytkowych, takich kryteriow jak: lokalizacja,
rodzaj prowadzonej dziatalnosci, standard i1 usytuowanie wzgledem centrum miasta, jest
zgodne z dotychczasowym orzecznictwem Sadu Antymonopolowego. Przykladowo -
oceniajac rynek lokali uzytkowych stwierdzono, ze biorac pod uwage mechanizmy rynkowe
oraz ze wzgledu na zdecydowanie korzystniejsze mozliwosci prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej lokale uzytkowe usytuowane w tzw. $cistym, handlowym centrum miasta,
stanowia odrgbny rynek, pomimo podobnego do pozostalych lokali uzytkowych pod
wzgledem przedmiotowym asortymentu.(por. wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia
20.07.1994 roku- sygn. akt XVII Amr 14/94 , ,,Wokanda” 1995 , nr 4).

Dla inwestoréw zainteresowanych prowadzeniem dziatalnosci handlowej lub ustugowej dla
nieograniczonej potencjalnie liczby klientéw podstawowe znaczenie ma umozliwienie im
swobodnego dojazdu, zorganizowanie duzej ilosci miejsc parkingowych oraz ptynnych
dostaw do danego obiektu. Dla tego typu inwestoréw nieruchomos$ci niewielkie obszarowo,
potozone przy bocznych drogach dojazdowych, lub w §cistym centrum, gdzie dojazd z zasady
jest utrudniony, nie sa substytutywne. Wobec czego organ antymonopolowy stanal na
stanowisku, iz rynkiem wlasciwym w tej sprawie jest rynek nieruchomosci gruntowych
oddawanych w uzytkowanie wieczyste na cele produkcyjno-ustugowo-handlowe na terenie
Gminy Katowice, ktore to nieruchomosci sa usytuowane wzdtuz gléwnych arterii
komunikacyjnych miasta tj. Al.Rozdzienskiego, ul.Chorzowskiej, Al.Korfantego, Al.
Gornoslaskiej, ul. Kochtowickiej 1 ul.Kosciuszki w Katowicach.

Na tak okreslonym rynku spotykaja si¢ podmioty po stronie podazy jak i popytu. W
niniejszej sprawie po stronie popytowej sa przedsigbiorcy posiadajacy w uzytkowaniu



wieczystym nieruchomos$ci gruntowe przeznaczone na cele komercyjne. Natomiast po stronie
podazy znajduja si¢ podmioty, ktére przekazaty w uzytkowanie nieruchomos$ci gruntowe
przeznaczone na cele komercyjne. Na terenie Gminy Katowice sa to przede wszystkim
nieruchomosci gruntowe nalezace do Gminy Katowice oraz Skarbu Panstwa. Inne jednostki
samorzadu terytorialnego lub ich zwiazki z racji niklej ilo$ci posiadanych nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w uzytkowanie wieczyste w okreslonej powyzej lokalizacji, nie
maja w tym postgpowaniu praktycznie zadnego znaczenia. Dlatego tez rynek nieruchomosci
przeznaczonych na wigksze cele komercyjne i oddawanych w uzytkowanie wieczyste na
terenie Gminy Katowice jest praktycznie rynkiem, na ktdrym po stronie podazy znajduja si¢
wytacznie grunty nalezace do Skarbu Panstwa 1 Gminy Katowice. Zasady gospodarki tymi
nieruchomos$ciami reguluje wspomniana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

W pi$mie z dnia 09.04.2001r. (karta nr 117) bgdacym podtrzymaniem wniosku z dnia
31.01.2001r. oraz w aktualizacji wniosku z dnia 26.04.2001r. (karta nr 138), Wnioskodawca
sformutowat zarzuty przeciwko Gminie Katowice, dlatego tez ocenie w niniejszym
postgpowaniu przez organ antymonopolowy podlegaja zachowania Gminy w stosunku do
gruntéw do niej nalezacych. Wnioskodawca w pismie z dnia 31.01.2001r. (karta nr 2) wyrazit
poglad, iz Zarzad Miasta Katowice z racji wykonywania zadan wilasnych oraz zleconych z
zakresu administracji rzadowej posiada prawo do aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci nalezacych do Gminy 1 Skarbu Panstwa, jednakze jak wynika z
przytoczonych wczesniej regulacji przepisoéw ust.o g.n do aktualizacji optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych, dokonywanych na podstawie art.77 ust. 1
ust. o g.n., uprawniony jest Prezydent Miasta Katowice w stosunku do gruntéw nalezacych do
Skarbu Panstwa, a Zarzad Gminy Katowice w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych
wlasno$¢ Gminy. Tak wige po stronie podazy sa dwa rodzaje gruntdw, do ktorych aktualizacji
optat rocznych posiadaja uprawnienia dwa rozne organy tj. Prezydent Miasta Katowice, ktory
reprezentuje Skarb Panstwa wykonujac zadania zlecone z zakresu administracji rzadowe;j
zgodnie z art.11 ust.1 w zwiazku z art.9 1 art.9b [1] ust. o g.n., oraz Zarzad Gminy Katowice,
ktora reprezentuje Gming. Z racji tego, iz po stronie podazowej sa rézni wilasciciele gruntow,
prawo do ustalania optat rocznych za uzytkowanie tych gruntéw maja dwa roézne organy.
Organ antymonopolowy stanal na stanowisku, iz pomimo tego, ze Prezydent Miasta jest
cztonkiem Zarzadu Miasta Katowice, czyli organu wykonawczego Gminy, w zakresie
ustalania optat rocznych za uzytkowanie gruntow nalezacych do Panstwa reprezentuje tylko
Skarb Panstwa. Pomimo tego, iz jest cztonkiem Zarzadu Miasta to w zakresie ustalania optat
rocznych reprezentuje dwoch réznych wiascicieli. Nie mozna z racji tego, iz jest to ta sama
osoba, utozsamia¢ nieruchomosci Skarbu Panstwa z nieruchomos$ciami nalezacymi do Gminy.
Dlatego tez w niniejszym postgpowaniu organ antymonopolowy nie ocenial zachowania
Prezydenta Miasta Katowice na rynku ustalania optat rocznych za nieruchomos$ci gruntowe
bedace wlasnoscig Skarbu Panstwa.

Organ antymonopolowy pragnie rowniez wskazaé, iz zgodnie z dotychczasowym
orzecznictwem antymonopolowym, Skarb Panstwa nie jest przedsigbiorca w rozumieniu
ustawy antymonopolowej 1 nie wszczyna si¢ przeciwko niemu postgpowania. Artykul 4
ustawy antymonopolowej okresla, kto moze w mysl tej ustawy posiada¢ status
przedsigbiorcy. Zgodnie z art.4 pkt la przedsigbiorca jest m.in. osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej organizujaca lub $wiadczaca ustugi o
charakterze uzytecznos$ci publicznej. Wprawdzie Skarb Panstwa w mysl art.33 k.c. jest osoba
prawna, jednakze w niniejszej sprawie, do uznania go za przedsigbiorcg¢ konieczne bytoby
wykazanie, iz zatrudnia czynniki wytworcze, produkuje i sprzedaje dobra lub ustugi w celu
uzyskania zysku. Zdaniem organu antymonopolowego zaden z w/w czynnikéw nie zostat
spelniony. Ponadto niniejszej dzialalnosci Skarbu Panstwa, ktérego zadania wykonuje
Prezydent Miasta, nie mozna zdaniem organu antymonopolowego zaliczy¢ do ustugi o
charakterze uzytecznosci publicznej.



W polskim prawie brak jest legalnej definicji zarowno uzytecznosci publicznej, jak i
przedsigbiorstwa uzytecznosci publicznej. Przyjmuje si¢ jednakze, iz ustugi publiczne sa to
ustugi  stuzace realizacji celow publicznych. Z  dotychczasowego orzecznictwa
antymonopolowego wynika, iz przymiotu organu uzyteczno$ci publicznej nie ma np. organ
celny (postanowienie Sadu Antymonopolowego z dn.18.11.1998r. XVII Ama 83/98) nie
funkcjonuje bowiem na zasadach zblizonych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, a
wigc w sposOb zarobkowy i z nastawieniem na wypracowanie zysku. Natomiast organ celny
jest organem administracji panstwowej. Jego dzialalno$¢ finansowa, tak po stronie dochodow
1 wydatkoéw, opiera si¢ na zasadach prawa budzetowego, a wigc wedtug odmiennych regut,
niz ma to miejsce w odniesieniu do przedsigbiorcow. Zdaniem organu antymonopolowego
analogicznie w analizowanym przypadku, biorac pod uwage charakter sprawy, Skarbu
Panstwa nie mozna uzna¢ za przedsigbiorcg. Z racji tego, iz wniosek ,,Castorama Polska™ Sp.
z 0.0. skierowany byl przeciwko Gminie Katowice, ocenie organu antymonopolowego w
niniejszym postgpowaniu podlega tylko zachowanie Gminy na powyzej okreslonym rynku
wlasciwym w tej sprawie.

Ponadto organ antymonopolowy pragnie wskaza¢, iz Zarzad Miasta Katowice jest
organem wykonawczym Gminy Katowice. Jednakze organ antymonopolowy ocenia skutki
rynkowe dziatan podejmowanych przez organy Gminy, a nie dziatalno$¢ tych organow.
Dlatego tez organ antymonopolowy nie moze zgodzi¢ si¢ z teza zawarta we wniosku o
wszczecie postegpowania z dnia 31.01.2001r. (karta nr 8), iz Gmina moze dopuszczaé si¢
praktyk monopolistycznych poprzez dziatalno$¢ organdéw tak stanowiacych, jak i
wykonawczych Gminy, co spowodowato okreslenie przez Wnioskodawce strony pozwanej
jako Zarzadu Miasta Katowice. Organy wykonawcze jednostek samorzadu terytorialnego np.
Zarzad Gminy, dzialaja w imieniu tych jednostek, tj. np. Gminy, dlatego tez strona
postgpowania moze by¢ tylko Gmina, a nie jej organ wykonawczy, ktory nie posiada zgodnie
z ustawa antymonopolowa statusu przedsigbiorcy i1 tym samym nie moze by¢ strona
postepowania. Analogicznie w przypadku spoétek prawa handlowego, strona jest dana spotka
akcyjna lub z 0.0., a nie jej zarzad czy tez Rada Nadzorcza.

Reasumujac, organ antymonopolowy okreslil, iz rynkiem wiasciwym w sprawie jest
rynek nieruchomos$ci gruntowych, oddawanych w uzytkowanie wieczyste na cele
produkcyjno-ustugowo-handlowe na terenie Gminy Katowice, ktére to nieruchomosci sa
usytuowane wzdluz gtéwnych arterii komunikacyjnych miasta, m.in. tj. Al.Rozdzienskiego,
ul.Chorzowskiej, Al.Korfantego, Al. Gornoslaskiej, ul. Kochtowickiej, ul. Ko$ciuszki.

Warunkiem koniecznym do stwierdzenia naruszenia przez Gming zakazdéw o jakich
mowa w art.8 jest udowodnienie, iz Gmina Katowice na okres§lonym powyzej rynku
wlasciwym posiada pozycj¢ dominujaca.

Zgodnie z art.4 pkt 9 ustawy antymonopolowej przez pozycj¢ dominujaca rozumie si¢
pozycje przedsigbiorcy, ktéra umozliwia mu zapobieganie skutecznej konkurencji na rynku
wlasciwym przez stworzenie mu mozliwos$ci dzialania w znacznym zakresie niezaleznie od
konkurentow, kontrahentow oraz konsumentow. Domniemywa si¢, ze przedsigbiorca ma
pozycj¢ dominujaca, jezeli jego udziat w rynku przekracza 40%.

Pismem z dnia 10.05.2001r. (karta nr 166 — 167) organ antymonopolowy zwrdcit si¢
do Gminy Katowice o wyszczegdlnienie uzytkownikow wieczystych nieruchomos$ci w
Gminie Katowice, wzdluz glownych tras przelotowych (tj. Al.Rozdzienskiego,
ul.Chorzowskiej, Al.Korfantego, Al.Gornoslaskiej, ul.Kochtowicka, ul. T.Ko$ciuszki) wraz z
wysokos$cia optat rocznych za ich uzytkowanie. Z przestanej przez Gming odpowiedzi (karty
nr od 188 do 198) wynika, iz na okreslonym powyzej terenie znajduje si¢ ogdlem 69
uzytkownikéw wieczystych, z czego 46 uzytkownikéw posiada nieruchomosci Skarbu
Panstwa, 23 nalezacych do Gminy, natomiast jeden z uzytkownikow posiada nieruchomosci
Gminy i Skarbu Panstwa.
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Uzytkownicy ci posiadaja ogotem w uzytkowaniu ogoétem 267 nieruchomosci
gruntowych tj. dziatek, z czego do Skarbu Panstwa nalezy 206 dzialek (77%), a do Gminy
Katowice- 61 dziatek (23%). Dzialki te zajmuja ogdtem okoto 1.350.000 m2 powierzchni, z
czego 88% jest w posiadaniu Skarbu Panstwa, a 12% jest wtasnos$cia Gminy.

W  $wietle zajmowanego przez organ antymonopolowy stanowiska (nie
kwestionowanego przez wnioskodawcg), ze Skarb Panstwa nie jest przedsigbiorca w
rozumieniu przepisOw ustawy antymonopolowej, nalezy stwierdzi¢, iz na powyzej
okreslonym rynku wiasciwym, Gmina Katowice jest jedynym podmiotem przekazujacym
nieruchomo$ci gruntowe przeznaczone do prowadzenia dziatalno$ci komercyjnej w
uzytkowanie wieczyste. Tym samym udzial Gminy Katowice znacznie przekracza pulap
wymaganych zgodnie z art. 4 pkt 9 ustawy antymonopolowej 40% na rynku wlasciwym w
niniejszej sprawie.W zwiazku z powyzszym organ antymonopolowy stwierdzit, ze w mysl
art.4 pkt 9 ustawy antymonopolowej, Gmina Katowice posiada na rynku nieruchomosci
gruntowych, oddawanych w uzytkowanie wieczyste na cele produkcyjno-ustugowo-handlowe
na terenie Gminy Katowice, ktore to nieruchomosci sa usytuowane wzdtuz gtownych arterii
komunikacyjnych miasta, pozycje dominujaca. Z tego wzgledu zachowanie Gminy Katowice
z racji posiadania przez tego przedsigbiorcg pozycji dominujacej, podlega ocenie w Swietle
art.8 ust.2 pkt 1-7 ustawy antymonopolowe;.

Oproécz posiadania pozycji dominujacej, warunkiem koniecznym do uznania danego
zachowania za praktyke ograniczajaca konkurencje, o jakiej mowa w art.8 ust.2 pkt 31 5 jest
udowodnienie, iz dzialania Gminy Katowice poprzez aktualizacj¢ oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci tylko niektorym podmiotom, przeciwdzialaly
uksztattowaniu si¢ warunkow niezbednych do powstania badZ rozwoju konkurencji oraz, iz
dziatania Gminy Katowice polegaly na stosowaniu w podobnych umowach z osobami
trzecimi niejednolitych warunkow umow, stwarzajacych tym osobom zréznicowane warunki
konkurencji.

Jak wykazano w niniejszej decyzji ,,Castorama Polska” Sp. z o.0. jest uzytkownikiem
wieczystym dziatek nalezacych do Gminy Katowice oraz Skarbu Panstwa. Wnioskodawca
uzytkuje dziatki nr 104/2 1 185/3 nalezace do Gminy Katowice (od 2000r. nastapila zmiana
powierzchni dziatek na 3.793m2 i na nr 185/4). Poczawszy od 1997r. Wnioskodawca za
uzytkowanie w/w dziatek uiszczat optaty wskazane na kartach nr 31 1 306 w aktach sprawy
oraz w tabeli nr 2 w niniejszej decyzji (str.6). Oprécz tego Wnioskodawca posiada w
uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowe nalezace do Skarbu Panstwa o numerach
690/5, 691/5 a takze 613/5. Wartos¢ tych dziatek wynosita do 1999r. — okoto 9zt/m2. W
2000r. —102,46 zt./m2 (dziatki nr 690/5 1 691/5) a od 2001r. -146,34z1/m2.

Z informacji przekazanych przez Gming Katowice w pismie z dnia 24.05.2001r. (karty
od nr 187 do nr 197),wynika , ze wzdluz gléwnych arterii komunikacyjnych Gmina oddata w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod dzialalno$¢ komercyjna tj.
produkcyjna, ustugowa i handlowa, 23 przedsigbiorcom reprezentujacym te dziaty
gospodarki. Przedsigbiorcy ci posiadaja w uzytkowaniu wieczystym 69 nieruchomosci
gruntowych (dziatek), warto$¢ tych dzialek w poszczego6lnych latach wynosita: Tabela nr 3

ROK Wartos$¢ od-do Srednio w zl/m2 Warto$¢ nieruchomosci

w zl/m2 uzytkowanych przez
wnioskodawce w z/m2 (dzialtka
nr 104.2 i 185/3,nowy nr 185/4)

1997 () () ()
1998 () () ()
1999 () () ()
2000 () () ()
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2001 () () ()

Warto$¢ nieruchomos$ci gruntowych oraz optlat rocznych za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci nalezacych do Gminy Katowice w wigkszo$ci przypadkow byta aktualizowana
co roku. Sposrod 24 podmiotéw jedynie 5 z nim, od czasu oddania przez Gming
nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, co nastapito w 1997-1999, do tej pory nie
zmieniono oplaty rocznej. Jednakze wysoko$¢ tych optat ( ustalona w trybie przetargowym )
w chwili oddawania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste byla znacznie wyzsza od
srednich optat uiszczanych przez innych uzytkownikéw. Uzytkownicy ci uiszczali optaty
roczne na poziomie wyzszym niz inni uzytkownicy, gdyz w chwili przejecia nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste, oszacowana wartos$¢ tych nieruchomosci wynosita 359-396zt/m2, co
z kolei skutkowato takze 1 wyzszymi optatami rocznymi za ich uzytkowanie. Warto$¢ tych
nieruchomosci, jak wynika z powyzszej tabeli, byta znacznie wyzsza od $redniej warto$ci
rynkowej nieruchomos$ci usytuowanych na obszarze geograficznym rynku wlasciwego w tej
sprawie. Uzytkownicy ci do chwili obecnej uiszczaja oplaty w takiej wysokosci. Optaty te sa
jak wynika z zebranych przez Urzad informacji (karty nr od 187 do 197), oplatami jednymi z
najwyzszych w interesujacym Urzad na potrzeby tego postgpowania obszarze w Gminie
Katowice. W zwiazku z powyzszym nie zlecanie przez Gming opracowywania nowych
operatow szacunkowych dla tych nieruchomosci, a tym samym i nie podwyzszanie oplat
rocznych tym uzytkownikom przez okres kilku lat, jest zdaniem organu antymonopolowego
uzasadnione. Pozostalym uzytkownikom Gmina Katowice powyzsza oplaty roczne
sukcesywnie kazdego roku, tak aby wysokos¢ tych optat rosta w zblizonym tempie, nie byta
nadmiernie zdywersyfikowana, a ich poziom byt w relatywnie poréwnywalny w stosunku do
wszystkich uczestnikdw rynku.

Jak wynika z powyzszej tabeli Wnioskodawca od 1997r. uiszczat oplaty roczne na
poziomie znacznie nizszym niz $rednia . Ponadto wysokos¢ optat do 2000r. byta zblizona do
dolnej granicy przedzialu, obrazujacego rozpigtos¢ pomigdzy najnizsza, a najwyzsza oplata
rocznag w danym roku. Wobec tego nalezy stwierdzi¢, iz Wnioskodawca ponosit z tytutu
uiszczania optat rocznych za uzytkowanie nieruchomosci nalezacych do Gminy Katowice,
cigzary w takiej samej lub nizszej wysokosci, co inni uzytkownicy wieczysci.

Analiza uiszczanych optat rocznych przez Wnioskodawce i innych uzytkownikow
wieczystych nie wskazuje na to, iz Gmina Katowice, aktualizujac optaty roczne
uzytkownikom wieczystym stosuje w podobnych umowach z osobami trzecimi niejednolite
warunki umow, ktdre to stwarzaja tym osobom zrdznicowane warunki konkurencji. Ponadto
zebrane i zanalizowane przez organ antymonopolowy informacje nie wskazuja na to, iz
Gmina Katowice na rynku uzytkowania wieczystego nieruchomosci, przeciwdziata
uksztattowaniu si¢ warunkéw niezbednych do powstania i rozwoju konkurencji.

Gmina Katowice podwyzsza oplaty roczne zdecydowanej wigkszosci uzytkownikow
wieczystych w wysokos$ci wynikajacej z opracowanych przez rzeczoznawcdéw majatkowych
operatow szacunkowych nieruchomosci. Optaty sa podwyzszane z zasady kazdego roku i
aktualizacja dotyczy z zasady wigkszo$ci uzytkownikow. Podwyzki oplat zmierzaja do
ustalenia wysoko$ci optat za uzytkowanie 1m2 w porownywalne] wysokosci. Nie
opracowywanie nowych operatdow szacunkowych, a tym samym i nie podwyzszanie oplat
rocznych za uzytkowanie nieruchomos$ci waskiej grupie uzytkownikéw, ktorzy uiszczaja od
kilku lat optaty roczne w znacznie wyzsze] niz pozostali uzytkownicy wysokos$ci, jest
zdaniem organu antymonopolowego uzasadnione. Wnioskodawca w tym postepowaniu jest
zdaniem organu antymonopolowego traktowany przez Gming Katowice w taki sam sposob
jak 1 inni przedsigbiorcy uzytkujacy grunty Gminy Katowice. Jak wykazano powyzej wartos¢
nieruchomosci uzytkowanych przez Wnioskodawcg jest podwyzszana w taki sam sposob jak i
innym uzytkownikom, a warto$¢ nieruchomosci, a takze i wysoko$¢ optat rocznych za
uzytkowanie nieruchomos$ci, nie odbiega od $redniej wysoko$ci warto$ci nieruchomosci
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ustalonej przez Gming. Organ antymonopolowy stwierdzil, iz Gmina Katowice podwyzsza
oplaty roczne co do zasady wszystkim uzytkownikom niezaleznie od ich sytuacji finansowe;j.
Tak wigc nie potwierdzit si¢ zarzut wnioskodawcy, iz Gmina Katowice podwyzsza optlaty
roczne tylko tym uzytkownikom, ktorzy sa w stanie ponie$¢ tej wysokosci cigzary. Jak
opisano to wczesniej, w przypadkach kiedy optaty nie sa co roku podwyzszane, uzytkownicy
ci uiszczaja optaty na poziomie, niz pozostali uzytkownicy wieczysci w tym i Wnioskodawca.

Wskazani przez Wnioskodawcg we wniosku o wszczecie postgpowania przedsigbiorcy
panstwowi, uzytkuja nieruchomosci gruntowe nalezace do Skarbu Panstwa. Dlatego tez
zmiana warto$ci tych nieruchomosci a takze oplat rocznych za ich uzytkowanie, nie byta
przedmiotem oceny organu antymonopolowego w tym postgpowaniu.

Zdaniem organu antymonopolowego, dziatalno$¢ Gminy Katowice nie wskazuje na to,
1z poprzez coroczne ustalanie warto$ci nieruchomosci oddawanych w uzytkowanie wieczyste
a takze zmiang oplat rocznych za ich uzytkowanie, Gmina ta stosuje w podobnych umowach z
osobami trzecimi uciazliwe lub niejednolite warunki uméw, stwarzajace tym osobom
zrdéznicowane warunki konkurencji oraz, ze dziatania Gminy przeciwdzialaja uksztaltowaniu
si¢ warunkow niezbg¢dnych do rozwoju konkurenc;ji.

Ponadto organ antymonopolowy pragnie wskazaé, iz ustawa antymonopolowa,
podobnie jak wcze$niej obowiazujaca ustawa z dnia 24 lutego 1990r. o przeciwdziataniu
praktykom monopolistycznym 1 ochronie interesow konsumentow (Dz.U. z 1999r. nr 52,
p0z.547 ze zmian. Dz.U. z 2000r. nr 31, poz. 381 , Dz.U. z 2000r. nr 60, poz.704 ) okresla cel
przyjetej w niej regulacji, jakim jest zapewnienie rozwoju konkurencji, ochrony
przedsigbiorcow narazonych na stosowanie praktyk monopolistycznych oraz ochrona
interesow konsumentow. Tak okreslony cel ustawy pozwala przyja¢ iz ma ona charakter
publicznoprawny 1 shuzy ochronie ogdlnospotecznego interesu. Ustawa antymonopolowa
znajduje zatem zastosowanie wowczas gdy, zagrozony lub naruszony jest interes publiczny,
polegajacy na zapewnieniu witasciwych warunkéw funkcjonowania rynku gospodarczego.
Ustawa zatem chroni konkurencj¢ jako zjawisko o charakterze instytucjonalnym i znajduje
zastosowanie w przypadku zagrozenia naruszenia konkurencji, przez co nalezy rozumiec
jedynie takie dziatania, ktére dotykaja sfery interesoOw szerszego kregu uczestnikéw rynku
gospodarczego, a wigc gdy dotycza konkurencji rozumianej nie jako sytuacj¢ pojedynczego
przedsigbiorcy, lecz jako zjawisko charakteryzujace funkcjonowanie gospodarki. Celem
ustawy nie jest wigc ochrona indywidualnego przedsigbiorcy. Stanowisko takie zawart Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 29 maja 2001r. (sygn.akt I CKN 1217/98).

Niniejsza sprawa zostata wszczgta na wniosek indywidualnego przedsigbiorcy, ktory
jest jednym z 23 przedsigbiorcow dzialajacych na ponizej okreslonym rynku wlasciwym w tej
sprawie. Wnioskodawca poprzez dziatania Gminy Katowice, co wynika z zawiadomienia o
wszczgeiu postgpowania, upatruje stosowania wzgledem siebie przez Gming niedozwolonych
w ustawie antymonopolowej dzialan. Wobec czego niniejsza sprawa dotyczy sprawy
indywidualnej, a nie sprawy dotyczacej interesu publicznego. Jak wynika z ustalen organu
antymonopolowego w niniejszej sprawie nie doszlo do naruszenia interesow innych
przedsigbiorcow dzialajacych na rynku wlasciwym, a takze i chronionego interesu
konsumentow. Niniejsza sprawa dotyczy sporu indywidualnego pomi¢dzy Gming Katowice, a
Whioskodawca i jej rozwiazanie lezy w kompetencjach sadu powszechnego. Wobec czego
nawet gdyby organ antymonopolowy ustalil, Ze zaszly przestanki uzasadniajace stwierdzenie
naruszenia przez Gming Katowice na rynku wlasciwym, zakazoéw o jakich mowa w art.8 ust.2
pkt 3 1 5 ustawy antymonopolowej, z racji tego iz sprawa dotyczy sporu indywidualnego,
organ antymonopolowy nie moglby wyda¢ decyzji, o jakiej mowa w art.9 ustawy
antymonopolowe;j.

We wniosku o wszczecie postgpowania pelnomocnik ,,Castorama Polska” Sp. z o0.0. w
Warszawie wniost o przyznanie mu kosztow wywotanych niniejszym postgpowaniem (karta
nr 1). Pismem z dnia 07.08.2001r. organ antymonopolowy poinformowat strony
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postepowania, iz w $wietle art.76 ustawy antymonopolowej roszczenie o zwrot kosztow
wygasa, jezeli strona w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego pisma, nie ztozy spisu
kosztow albo wniosku o przyznanie kosztow wedtug przepisow odrebnych. Pismem z dnia
13 sierpnia 2001r. (karta nr 318-319) Wnioskodawca ztozyt spis kosztow poniesionych przez
niego w tym postgpowaniu. Natomiast druga strona postgpowania tj. Gmina Katowice w
wyznaczonym terminie, takiego spisu kosztow nie zlozyta.

Artykut 69 ust. 1 ustawy antymonopolowej stanowi, ze w postgpowaniu wszczgtym na
wniosek, strona przegrywajaca spraweg jest obowiazana zwréci¢ drugiej stronie, na jej zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

Zadania zawarte we wniosku ,,Castorama Polska” Sp. z 0.0. w Warszawie nie zostaty
uwzglednione przez organ antymonopolowy, co zawarto w sentencji niniejszej decyzji, a
stanowisko organu antymonopolowego zawarte jest w uzasadnieniu decyzji. Po
przeprowadzeniu post¢gpowania antymonopolowego organ antymonopolowy stwierdzit, iz
zaden z dwoch zarzutéw Wnioskodawcy nie jest uzasadniony, co znalazlo potwierdzenie w
zgromadzonym materiale dowodowym jak 1 zawarte w uzasadnieniu decyzji. W zwiazku z
czym nalezy stwierdzi¢, iz po przeprowadzeniu postgpowania antymonopolowego, organ
antymonopolowy nie uwzglednit zadan Wnioskodawcy zawartych we wniosku, co zawart w
sentencji niniejszej decyzji. Wobec czego strona przegrywajaca w tym postepowaniu jest
Wnhioskodawca tj. ,,Castorama Polska” Sp. z 0.0. w Warszawie. Jednakze z racji tego, iz
Gmina Katowice nie zlozyla spisu kosztow, organ antymonopolowy nie rozstrzyga
postanowieniem o kosztach, jakie powinien zwroci¢c Wnioskodawca Gminie Katowice.

Biorac powyzsze pod uwage organ antymonopolowy orzekt, jak w sentencji decyz;ji.

Od niniejszej decyzji stronom przystuguje prawo wniesienia odwotania do Sadu Okrggowego
w Warszawie - Sadu Antymonopolowego za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow Delegatura w Katowicach w terminie dwutygodniowym od dnia
dorgczenia decyzji.

DYREKTOR DELEGATURY
Urzedu Ochrony Konkurencji

1 Konsumentow w Katowicach

ALICJA KRAL
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