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Decyzja Nr RLU 24/10

I. Na podstawie art. 12 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art.
33 ust. 6 tej ustawy 1 § 4 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1
lipca 2009 r. w sprawie wilasciwosci miejscowe] 1 rzeczowe] delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéow (Dz. U. Nr 107, poz. 887)

— w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

wobec uprawdopodobnienia w toku postgpowania antymonopolowego stosowania
przez Spotdzielnie Mieszkaniowa w Wysokiem Mazowieckiem, ul. Jagiellonska 24

praktyki ograniczajacej konkurencje, o ktorej mowa w art. 9 ust. 1 1 2 pkt 3
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw polegajacej na naduzywaniu pozycji
dominujacej na lokalnym rynku udostepniania nieruchomosci, obejmujacym zasoby
mieszkaniowe tejze Spotdzielni, w celu §wiadczenia ustug telekomunikacyjnych,
poprzez stosowanie w umowach z przedsigbiorcami telekomunikacyjnymi
niejednolitych warunkow umow, stwarzajacych tym przedsigbiorcom zréznicowane
warunki konkurencji w zakresie §wiadczenia ustugi dostepu do internetu

oraz po przyjeciu zobowiazania do ujednolicenia optat 1 warunkéw umow dla
przedsigbiorcow  telekomunikacyjnych, z tytulu korzystania z zasobow
mieszkaniowych w/w Przedsiebiorcy, w celu $wiadczenia uslug dostepu do
internetu

zobowigzuje si¢ Spoldzielnig Mieszkaniowa w Wysokiem Mazowieckiem, ul.
Jagiellonska 24, do wykonania przyjetego zobowiazania.

II. Na podstawie art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art.



33 ust. 6 tej ustawy ustawy 1 § 4 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwosci miejscowe] 1 rzeczowe] delegatur
Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887)

— w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Spoldzielnig Mieszkaniowa w Wysokiem Mazowieckiem, ul.
Jagiellonska 24, obowiazek zlozenia - w terminie 3 miesigcy od uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji — sprawozdania z wykonania przyjetego zobowiazania, przy czym
sprawozdanie powinno zawierac:

¢ informacj¢ dotyczaca opracowania nowego cennika optat za korzystanie z
elementow nalezacej do w/w Spotdzielni infrastruktury mieszkaniowe;j, dla
celow $wiadczenia ustugi dostepu do internetu wraz z tymze cennikiem;

e tre$¢ anekséw do juz obowiazujacych umow, organizujacych udostepnianie
zasobow mieszkaniowych w/w Spoétdzielni dla celow $wiadczenia ustugi
dostepu do internetu, wraz z dowodami przestania/przekazania drugiej
stronie umowy oraz informacje dotyczaca 1losci podpisanych aneksow wraz
z 1ch trescia, stronami 1 data podpisania;

e tre$¢ wzoru nowej umowy organizujace] udostepnianie zasobow
mieszkaniowych w/w Spotdzielni dla celow swiadczenia ustugi dostepu do
internetu;

e informacje dotyczaca ilosci nowo zawartych umow na udostepnianie
zasobéw mieszkaniowych w/w Spoldzielni w okresie od daty
uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji w oparciu o przyjete do stosowania
wzorce umowne, wraz z kopiami uméw zawartych w tym okresie;

Uzasadnienie

W zwiazku ze skierowanym do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1
Konsumentow, przez przedsigbiorce Studio Foto-Video ,,Szwed” Jerzy Mirostaw
Szwed z Wysokiego Mazowieckiego, zawiadomieniem o mozliwo$ci naduzycia przez
Spoldzielnie Mieszkaniowa w Wysokiem Mazowieckiem pozycji dominujacej na
rynku, zostalo wszczete w dniu 6.05.2009r. postepowanie wyjasniajace. W
przedmiotowym zawiadomieniu Studio Foto-Video ,,Szwed” Jerzy Mirostaw Szwed
(dalej: Studio Foto-Video lub Przedsiebiorca) opisat nierownoprawne jego zdaniem
traktowanie przedsigbiorcéw $swiadczacych ustuge dostepu do internetu w zasobach
mieszkaniowych nalezacych do Spoéldzielni Mieszkaniowe; w  Wysokiem
Mazowieckiem (dalej: Spoldzielnia). Nierownoprawnos¢é ta miata sie przejawia¢ w
uznaniowym stosowaniu oplat za korzystanie ze skladnikéw infrastruktury
Spoldzielni, tj. obciazanie czesci przedsigbiorcow tylko niektorymi optatami, proba
pobierania optat za korzystanie z klatek schodowych, w ktorych nie bylo urzadzen
Przedsigbiorcy.



W trakcie postgpowania wyjasniajacego Prezes UOKIK ustalit, ze wspotprace
pomigdzy Przedsigbiorca, a Spotdzielnia organizowaty, podpisane w 2003r. ,,Warunki
udostepniania zasobow spotdzielczych do wykonania 1 eksploatacji sieci Internet w
zasobach mieszkaniowych”, w ktorych kwestia odptatnosci za korzystanie z zasobow
Spotdzielni nie zaistniala. Po pieciu latach od podpisania w/w ,Warunkéw...”, w
2008r. Spotdzielnia wystapita z projektem ,,Umowy wspdipracy”, ktdrej przedmiotem
byla , wspoétpraca stron majaca na celu budowe 1 eksploatacje komputerowe) siect
internetowe] (...) na terenach 1 obiektach Spoldzieln1”.  Projekt tej umowy
wprowadzal odplatnos¢ za korzystanie z kazdej klatki schodowej (5 zt m/c) oraz za
korzystanie z powierzchni dachu do zamontowania jednej anteny, w wysokosci 100
zt/szt/m-c. Projekt umowy w takim ksztatcie Przedsigbiorca oprotestowat, wskazujac,
ze od innych operatorow telekomunikacyjnych Spoéldzielnia takich optat nie pobiera,
co nie jest zgodne z zasadami konkurencji. Studio Foto-Video podjelo probe
negocjacji ze Spoldzielnia w celu zmiany ksztalttu proponowane; umowy, ale
ostatecznie umowa nie zostala podpisana. Organ antymonopolowy ustalil, co
potwierdzita takze Spotdzielnia, ze miato miejsce zréznicowane traktowanie przez nig
operatorow. Spotdzielnia jednak uznata, ze nie jest mozliwe ustalenie jednakowych
warunkow dla wszystkich operatoréw, a to ze wzgledu na ich rézna pozycje na rynku,
rozny sposob przesytania sygnatu. Wedtug Spotdzielni | ,che¢ zachowania konkurencji
na rynku” zdeterminowata jej elastyczne podejscie do negocjowanych umow. Ta
elastycznosé przejawiata si¢ w stosunku do Przedsigbiorcy oraz firmy E-Link Sp. z
0.0. w takich elementach, jak: odstapienie od optaty za wykorzystanie dachu, na rzecz
wyzsze] oplaty za korzystanie z zasobow Spoldzielni, w postaci optaty w wysokosci
13 zi+vat od kazdej klatki schodowej dla E-Link Sp. z 0.0. lub 5 zl+vat dla Studio
Foto-Video (niezaleznie od tego, czy przez danego przedsigbiorce uzytkowanej).
Spoldzielnia w korespondencji z organem antymonopolowym wyjasnila, ze
zroznicowanie oplat w stosunku do przedsigbiorcow $wiadczacych ustugi
telekomunikacyjne w jej zasobach mieszkaniowych wynika ze wzgledow
historycznych (okres w jakim dana umowa byla zawarta), technicznych (sposob
przesytu sygnalu), z uwzglednienia wielkosci firmy 1 jej mozliwosci finansowych.
Prezes UOKIK uznajac, ze w sprawie moze zachodzi¢ nierbwnoprawne traktowanie
operatorow telekomunikacyjnych oraz fakt realizowania przez Spodldzielnie funkcji
quasi regulatora rynku lokalnego, wszczal w dniu 15.04.2010r. z urzedu postgpowanie
antymonopolowe pod zarzutem naduzywania przez tego przedsigbiorce pozycji
dominujacej na lokalnym rynku administrowania nieruchomosciami, obejmujacym
zasoby mieszkaniowe tejze Spodldzielni, poprzez stosowanie w umowach z
przedsigbiorcami  telekomunikacyjnymi  niejednolitych ~ warunkéw ~ umow,
stwarzajacych tym przedsigbiorcom zroznicowane warunki konkurencji w zakresie
swiadczenia ustugi dostepu do internetu, co moze stanowi¢ naruszenie art. 9 ust. 112
pkt 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz.U.
Nr 50 poz. 331 ze zm.), zwanej dalej ustawa o ochronie konkurencji.

Ustosunkowujac si¢ do zawiadomienia o wszczgciu postgpowania
antymonopolowego Spoétdzielnia stwierdzita, ze nie bylo jej zamiarem dziatanie
wbrew interesom jej czltonkéw oraz wbrew obowiazujacym przepisom prawa.
Jednoczesnie zadeklarowala ona aktywna wspotprace z Prezesem UOKiIK w trakcie
postgpowania, jak rowniez zobowiazala si¢ do podjecia dziatan w kierunku



ujednolicenia optat oraz warunkéw umow dla przedsigbiorcow telekomunikacyjnych,
zwracajac si¢ o wydanie decyzji naktadajacej] odpowiednie zobowiazanie.

Prezes UOKIK ustalil, co nastepuje:

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Wysokiem Mazowieckiem, ul. Jagiellonska 24
jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS: 0000127358. Spoétdzielnia zarzadza swoimi zasobami mieszkaniowymi, takze
poprzez zawieranie umow z mnymi przedsiebiorcami, w tym umow z operatorami
telekomunikacyjnymi. Do Spoétdzielni nalezy 35 budynkéw wielorodzinnych
(blokow), w ktorych istnieje 97 klatek schodowych. Ustuge dostepu do internetu na
terenie Spoétdzielni, z wykorzystaniem jej infrastruktury, $wiadcza Multimedia Sp. z
0.0., Telewizja Kablowa Hajnowka Sp.J., E-link Sp. z o.0., Studio Foto-Video
Szwed” oraz TP S.A. 1 korzystajacy z jej taczy przedsigbiorcy. W 2003r.
Spétdzielnia podpisata z dwoma operatorami (Studio Foto-Video oraz E-Link Sp. z
0.0., dalej: E-Link) , Warunki udostepniania zasobow spotdzielczych do wykonania 1
eksploatacji sieci Internet w zasobach mieszkaniowych”. Inni operatorzy
telekomunikacyjni obecni na terenie Spotdzielni (telewizje kablowe) nie $wiadczyli w
tym czasie ustugi dostgpu do internetu lub wykonywali to w sposéb bezumowny w
stosunku do Spoéldzielni (TP S.A.). Na podstawie tychze Warunkéw oba; w/w
operatorzy mogli $wiadczy¢ ustuge dostepu do internetu, skierowana do mieszkancow
zasobow spoldzielczych. Z tego tytulu Spéldzielmia nie pobierala od nich zadnych
optat poza ptatnoscig za energie elektryczna. Stan taki trwat do 2008r., kiedy to
Spotdzielnia zaproponowata obu operatorom, dzialajacym dotychczas na podstawie
w/w ,,Warunkow...” podpisanie umow wspolpracy, w ,.celu budowy 1 eksploatacj
komputerowe;j sieci Internetowe;j...”.

W dniu 20.08.2008r. Spoéldzielnia przedstawita Studio Foto-Video projekt
,Umowy wspotpracy”, ktora wprowadzata odptatnos¢ za korzystanie z jej zasobow
mieszkaniowych. Zryczaltowana optata miesieczna od kazdej, niezaleznie od tego, czy
faktycznie uzytkowanej, klatki schodowej miata wynies¢ 5 zt, a za korzystanie z
powierzchni dachu do zamontowania kazdej anteny odptatno$¢ miata wynies¢ 100 zt.
Studio Foto-Video domagato si¢ ustalenia oplaty tylko od faktycznie uzytkowanych
klatek schodowych oraz rezygnacji Spétdzielni z optat za korzystanie z powierzchni
dachu, wskazywalo, ze takich optat, jak jemu przedstawione, nie ponosza inni
dostawcy internetu, dziatajacy w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni. Technologia
udostepniania internetu przez Studio Foto-Video opiera si¢ na przede wszystkim na
uzyciu kabla (przewieszek) pomigedzy blokami, przy wykorzystaniu anten na trzech
dachach. Przedsigbiorca ten wykorzystywal ok. 1/3 wszystkich klatek schodowych
nalezacych do Spotdzielni. Z tej drugiej oplaty (za powierzchnig dachu) Spoétdzielnia
zrezygnowata, jednak umowa przez Studio Foto-Video nie zostala podpisana, co
skutkowato wypowiedzeniem Przez Spotdzielnie, w dniu 19.01.2009r., w/w
,Warunkow...” 1 jej zadaniem, aby Studio Foto-Video usunglo swoj sprzet z zasobow
mieszkaniowych Spoéldzielni.

Po negocjacjach ze Spoéldzielnia podpisat natomiast, w dniu 23.10.2008r.,
umowe E-Link. Zryczaltowana, miesigczna oplata obciazajaca tego przedsiebiorce
wynosi 13 zt za kazda klatke schodowa w zasobach Spéldzielni. Nie ma optaty za



korzystanie z powierzchni dachéw. Technologia dostepu do internetu, stosowana przez
E-Link jest droga radiowa, co skutkuje obecnoscia anten nalezacych do tego
przedsigbiorcy na prawie wszystkich dachach budynkow Spoéldzielni. W trakcie
negocjacji z E-Link Spotdzielnia zrezygnowata z zadania oplat za wykorzystywane
powierzchnie dachowe, podwyzszajac jednoczesnie optate za kazda klatke schodowa,
co skutkowalo istotnym (ok. 70%) obnizeniem, w stosunku do propozycji wyjsciowej
oplaty zwiazanej z korzystaniem z zasobéw mieszkaniowych Spotdzielni.

Z operatorem Telewizja Kablowa ,,Szel-Sat” Sp. z 0.0. w Gdyni, ktdrej nastepca
zostata Multimedia Sp. z o0.0. w Kaliszu (dalej: Multimedia) Spoétdzielnia zawarta
,,Umowe Operatorska” w dniu 4.11.1996r. Spétdzielnia w tejze umowie zobowiazata
si¢ do udostepnienia operatorowi pomieszczen na zainstalowanie stacji czotowe) oraz
miejsca na dachu do posadowienia anten satelitarnych. Od operatora miat by¢
pobierany z tego tytutu czynsz, a ponadto operator zobowiazat si¢ do udostepnienia
niezbednego czasu emisyjnego w ramach programu lokalnego w celu bezptatnej emisji
ogloszen 1 informacji, kierowanych przez Spoétdzielni¢ do mieszkancow. W 2009r.
zgodnie z informacja Spoétdzielni czynsz stanowita kwota 803 zl/m-c. Co najmniej od
2009r. Multimedia $wiadczy takze usluge dostepu do internetu dla mieszkancow
Spétdzielni.

Z operatorem Telewizja Kablowa Hajnowka Sp. J. w Hajnéwce (dalej: TV
Hajnéwka) zostata zawarta przez Spoldzielnig¢ ,,Umowa o wykonanie 1 eksploatacje
systemu telewizji kablowe)” w dniu 10.05.2007r. Spoldzielnia w tejze umowie
zobowiazata sie¢ do udostepnienia operatorowi pomieszczen na zainstalowanie stacji
czolowej oraz miejsca na dachu do posadowienia anten satelitarnych. Od operatora
mial by¢ pobierany z tego tytulu czynsz, a ponadto operator zobowigzat si¢ do
udostepnienia niezbednego czasu emisyjnego w ramach programu lokalnego w celu
bezptatne; emisji ogloszen 1 informacji, kierowanych przez Spoéldzielnig do
mieszkancow.

Ponadto Spotdzielnia udostepnia, na mocy umowy najmu z 2.11.2007r.,
powierzchnie dachu na jednym budynku dla MNI Telecom Sp. z 0.0. w Radomiu
(dalej: MNI). Odptatnosé z tytulu tego najmu, dla celéw ustawienia jednej anteny
wynosi 120 zl/m-c.

Instalacja teletechniczna TP S.A. zostala na terenie zasobow mieszkaniowych
Spoétdzieln1 wykonana (zatopiona w posadzkach oraz umieszczona w szybach
technicznych) podczas budowy budynkéw. TP S.A. korzysta z wlasnego zasilania.
Spoldzielnia stoi na stanowisku, ze w/w operator nie korzysta z jej infrastruktury.

Optaty pobierane przez Spoétdzielnie od operatoréw telekomunikacyjnych za
korzystanie z jej zasobéw mieszkaniowych nie wynikaly z kalkulacji, zostaly ustalone
w zwiazku z ponoszonymi przez Spoéldzielnig kosztami, zwigzanymi z
funkcjonowaniem w/w operatoréw (konserwacja dachow, klatek schodowych).

Organ antymonopolowy ustalil, ze zrdéznicowane optaty za korzystanie z
zasobow mieszkaniowych Spoétdzielni, w zwiazku ze Swiadczeniem ustugi dostepu do
internetu, pojawily sie¢ w 2008r., w zwiazku z wykonaniem przez Zarzad Spoétdzielni
wniosku jej Walnego Zgromadzenia Czlonkow w postaci: , Renegocjowaé umowy z
operatorami medidw elektronicznych, celem wprowadzenia optat miesigcznych
kosztow energii elektrycznej 1 optat za uzywanie dachéw z zamontowanymi antenami
nadawczymi”. Realizacja tego wniosku doprowadzita do zawarcia nowej] umowy



(uprzednio obowiazywaly ,Warunki...”) z operatorem E-Link oraz do nieudanej
proby zwiazania umowa operatora Studio Foto-Video, ktorego rowniez obowiazywaly
wcezesnie] w/w ,,Warunki...”. W stosunku do pozostatych operatorow Spétdzielnia nie
podjeta dziatan zmierzajacych do zmian w istniejacych umowach lub do zawarcia
nowych umow. Skutkiem tych dziatan jest stan, w ktérym:

e za wykorzystanie klatek schodowych ptaci E-Link - 13 z¥/m-c, od kazdej nawet
nie uzytkowanej klatki,

e Studio Foto-Video mialo ptaci¢ 5 zl/m-c, od kazdej nawet nie uzytkowanej
klatki schodowej;

e telewizje kablowe (Multimedia, TV Hajnowka) nie placa za korzystanie z
klatek w ogole; a ptatno$¢ za uzytkowana powierzchnig dachowa miescic sie
ma w czynszu za wynajmowane lokale;

e za anteny na dachach miatl wnosi¢ optate E-Link (posiadane ok. 30 anten,
kazda za 100 zt /m-c), aktualnie nie musi ptaci¢;

e za anteny na dachach miato wnosi¢ optate Studio Foto-Video (wg projektu
umowy - 100 =zl/antena/m-c); z tej optaty Spotdzielnia ostatecznie
zrezygnowala;

e TP S.A. 1 dzialajacy za jej posrednictwem operatorzy nie uiszczaja oplat na
rzecz Spoétdzielni w ogole;

Spoldzielnia przyznata fakt zréznicowania optat dla poszczegdlnych
operatorow, jednak w sposob niedyskryminujacy, wskazujac na wzgledy historyczne,
techniczne oraz uwzglednienie wielkosci danej firmy 1 jej mozliwosci finansowych.
Przywotane zostato w tym wzgledzie poréwnanie miesiecznej oplaty wnoszonej przez
Multimedia (803,59 zl) oraz optaty (wg nieprzyjete] propozycji Spdidzielni), ktéra
miataby obciaza¢ Studio Foto-Video, rownej 591,70 zt/m-c. Z przytoczonych jednak
powyzej danych wynika, ze odplatnos¢ Multimedia to wylacznie czynsz za
wynajmowany lokal 1 dach. Natomiast odptatnos¢ Studio Foto-Video wynikataby z
korzystania, z infrastruktury Spoéldzieln1 w postaci klatek schodowych, z ktérych bez
optat korzysta m.in. Multimedia.

Spotdzielnia uzasadniajac wprowadzenie ryczattowych optat za wszystkie
klatki schodowe dla niektorych operatoréw telekomunikacyjnych, wskazywala na
trudno$¢ w ustaleniu w 1lu faktycznie klatkach znajduja si¢ urzadzenia danego
operatora. Natomiast organ antymonopolowy ustalit, ze w umowie z 2007r., zawarte]
pomiedzy Spotdzielnia 1 TV Hajndéwka znajduja sie zapisy dotyczace obowiazku
operatora w postaci kazdorazowego uzgadniania zakresu 1 lokalizacji planowanych
robot (§ 1) oraz obowiazku dostarczania aktualnych wykazow abonentow (§5 pkt3).
Takze z umowy zawarte] przez Spoéldzielnie z Telewizja Kablowa ,,Szel-Sat” Sp. z
0.0. (aktualnie Multimedia) wynikal obowiazek przedktadania listy abonentéw. Z kolei
w ,,Warunkach udostepniania zasoboéw spotdzielczych...”, obowiazujacych od 2003r.
Studio Foto-Video oraz E-Link zostal sformutowany wprost obowiazek tych
operatorow do uzgodnienia 1 ustalenia z administracja Spoéldzielni, w formie
protokotu, m.in. przebiegu 1 sposobu prowadzenia instalacji.

Z dokonanych ustalen wynika, ze zaistniala znaczna uznaniowo$¢ ze strony
Spétdzielni co do sposobu wyznaczania optat poszczegdlnym operatorom. Z jednej



strony operator (MNI) posiadajacy jedna antena na dachu budynku nalezacego do
Spotdzielni uiszcza z tego tytulu optlate rowna 120 zt/m-c, a z drugiej inny operator (E-
Link), uzytkujacy ok. 30 anten w ogdle nie ponosi z tego tytutu odptatnosci, ptacac
jednoczesnie za uzytkowanie wszystkich klatek schodowych, niezaleznie od tego czy
ze wszystkich korzysta. Studio Foto-Video uzytkujace kilka anten nie ptaciloby
ostatecznie (pierwsza propozycja Spotdzielni to 100 zt/szt/m-c) za ich umieszczenie na
dachach, ale jednoczesnie musialoby ptaci¢ za korzystanie ze wszystkich klatek
schodowych, faktycznie korzystajac z ok. ich 1/3 1losci. Telewizje kablowe
(Multimedia, TV Hajnoéwka) uiszczaja tylko optaty za wynajmowane pomieszczenia 1
zajmowang powierzchnie dachu. Zgodnie z informacja Spoldzielnt w przypadku
Multimedia byta to kwota 803 zl/m-c (w 2009r.), Studio Foto-Video otrzymalo,
zdaniem Spotdzielni, korzystna oferte, ktora sprowadzata sie do kwoty 591 zt/m-c.
Nalezy tu zauwazy¢, ze w najkorzystniejszym wariancie Studio Foto-Video ptacitoby
takg kwote z tytutu optat za wszystkie klatki schodowe (w wigkszosci ktérych brak
jego 1instalacj1). Natomiast przywotana przez Spoétdzielnig Multimedia ma instalacje
we wszystkich klatkach, anteny na dachu oraz pomieszczenie stacji czotowej. Wobec
TV Hajnowka Spoéldzielnia zastosowata takie samo rozwiazanie, jak dla Multimedia,
co oznacza, ze operatorzy telewizji kablowych, swiadczacych takze ustuge dostepu do
internetu nie placa za korzystanie z infrastruktury w postaci klatek schodowych, a ich
hipotetyczna optata za korzystanie z powierzchni dachowej jest trudno uchwytna z
uwagi faczna ptatnos¢ za wynajem pomieszczenia 1 dachu.

Prezes UOKIK zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji, jezeli w toku
postepowania antymonopolowego zostanie uprawdopodobnione — na podstawie
okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu lub bedacych podstawa
wszczgcela postgpowania z urzedu - ze zostat naruszony zakaz, o ktérym mowa w art. 6
lub 9 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw, a przedsiebiorca, ktéremu jest
zarzucane naruszenie tego zakazu, zobowiaze sie do podjecia lub zaniechania
okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes UOKiK
moze, w drodze decyzji, zobowigzaé przedsiebiorce do wykonania tych zobowigzan.
W decyzji tej, jak wynika z art. 12 ust. 3 powolanej ustawy, Prezes UOKiK naktada na
przedsiebiorce obowiazek sktadania w wyznaczonym terminie informacji o stopniu
realizacji zobowiazan.

Przytoczony powyzej przepis jako przestanki warunkujace mozliwos¢ wydania
decyzji w trybie art. 12 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji wskazuje:
uprawdopodobnienie naruszenia zakazu okreslonego w art. 6 lub 9 ustawy oraz
zobowiazanie si¢ przedsigbiorcy, ktoremu jest zarzucane takie naruszenie, do podjecia
lub zaniechania dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom.

W prowadzonym postepowaniu zbadano, czy wskazane warunki zaistniaty w
odniesieniu do dziatan 1 zobowigzan Spoldzielni, a ponadto, czy w przypadku ich
wystapienia uzasadnione jest przyjecie zobowigzania strony postgpowania 1 wydanie
przez Prezesa UOKIiK decyzj1 w oparciu o w/w przepis.

W pierwszej kolejnosci, w przedmiotowej sprawie niezbedne jest ustalenie, czy
doszto do naruszenia interesu publicznoprawnego a nastepnie uprawdopodobnienie



naruszenia przestanek praktyki ograniczajacej konkurencje zarzucanej Spotdzielni, to
jest art. 9 ust. 1 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencji.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 1 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow
zakazane jest naduzywanie pozycji dominujacej na rynku wilasciwym przez jednego
lub kilku przedsiebiorcow. Naduzywanie pozycji dominujacej polega w szczegdlnosci
na stosowaniu przez przedsiebiorce w podobnych umowach z osobami trzecimi
ucigzliwych badz niejednolitych warunkow umow, stwarzajacych tym osobom
zréznicowane warunki konkurencji.

Strona postgpowania

Postepowanie antymonopolowe toczy sie z udzialem podmiotéw majacych
przymiot strony. Zgodnie z art. 88 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow, strona postgpowania jest kazdy, wobec kogo zostalo wszczete
postgpowanie w sprawie praktyk ograniczajacych konkurencje. Przy czym strona
postepowania dotyczacego, jak w niniejszej sprawie, zarzutu naruszenia art. 9 ust. 1 1
ust. 2 w/w ustawy, moga by¢ przedsiebiorcy. Spoéldzielnia posiada przymiot
przedsiebiorcy 1 jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego — Rejestru
Przedsigbiorcow pod numerem KRS 0000127358.

Okreslenie zarzutu

Spoétdzielni postawiono zarzut stosowania praktyki ograniczajacej konkurencje
polegajacej na naduzywaniu pozycji dominujacej na lokalnym rynku udostepniania
nieruchomosci, obejmujacym zasoby mieszkaniowe tejze Spoldzielni, poprzez
stosowanie w umowach z przedsiebiorcami telekomunikacyjnymi niejednolitych
warunkéw umow, stwarzajacych tym przedsigbiorcom zroéznicowane warunki
konkurencji w zakresie $swiadczenia ustugi dostepu do internetu, co moze stanowié
naruszenie art. 9 ust. 1 1 2 pkt 3 przywotanej na wstepie ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow (...).

Interes publicznoprawny

Dziatania organu antymonopolowego nakierowane sa na przeciwdziatanie
praktykom, ktore wywotuja lub moga wywotywac negatywne skutki w zakresie stanu
konkurencji. Ochrona konkurencji jest zas podejmowana w interesie publicznym,
stuzy bowiem zaréwno przedsigbiorcom, jak 1 konsumentom. Pojecie interesu
publicznego nie zostalo zdefiniowane w ustawie antymonopolowej, niemniej byto ono
wielokrotnie przedmiotem interpretacji Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw. Zdaniem Sadu, wyrazonym w wyroku z dnia
12.06.2002r. (sygn. akt XVII Ama 47/01), pojecie interesu publicznego nie jest
pojeciem o charakterze jednolitym 1 statym. W kazdej sprawie winien on by¢ ustalony
1 konkretyzowany, a organ antymonopolowy winien by¢ w toku postgpowania 1 przy
wydawaniu decyzji jego rzecznikiem. Podstawa do zastosowania przepisow ustawy
antymonopolowej powinno by¢ uprzednie udowodnienie, czy nastapito naruszenie
interesu publicznego. W ten sposdob SOKiK wypowiedziat si¢ w wyrokach z dnia:
25.06.2001r. (sygn. akt XVII Ama 84/00), 28.05.2001r. (sygn. akt XVII Ama 82/00),
27.06.2001r. (sygn. akt XVII Ama 92/00), 12.11.2001r. (sygn. akt XVII Ama 105/00)
oraz 4.07.2001r. (sygn. akt XVII Ama 108/00). W Swietle powyze; wskazanego



orzecznictwa organ antymonopolowy moze wszcza¢ 1 prowadzi¢ postgpowania
antymonopolowe wowczas, gdy zachodzi podejrzenie, 1z nastapito naruszenie interesu
publicznego, a wiec gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa o ochronie
konkurencji 1 konsumentow dotknigty zostal szerszy krag uczestnikéw rynku lub
wywoluja one niekorzystne zjawiska na rynku. Zastosowanie w niniejszej sprawie,
wobec Spoéldzielni przepisoéw ustawy antymonopolowej jest zwiazane wiasnie z
ochrona przez Prezesa UOKIiK interesu publicznego. Catosciowa interpretacje pojecia
interesu publicznego przedstawil w wyroku z dnia 5 czerwca 2008r., sygn. Akt III SK
40/07, Sad Najwyzszy. W wyroku tym podzielona zostata w petni dotychczasowa linia
orzecznictwa, zgodnie z ktéra naruszenie interesu publicznoprawnego ma miejsce nie
tylko wowczas gdy skutkami dziatan sprzecznych z przepisami ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw dotkniety zostal | szerszy krag uczestnikéw rynku”, ale
takze, gdy dziatania te wywotaly na rynku inne niekorzystne zjawiska. Tym samym
istnienie interesu publicznoprawnego nalezy ocenia¢ przez pryzmat szerszego
spojrzenia, uwzgledniajacego calo$¢ negatywnych skutkow dziatan na okreslonym
rynku. Ocena catosci negatywnych skutkow oznacza nie tylko brak zawezania jej do
uszczerbku konkretnego przedsigebiorcy, kontrahenta dominanta rynkowego, ale
wziecie pod uwage takze pozostalych skutkow, objawiajacych sie np. poprzez
znieksztalcenie stosunkéw konkurencyjnych na danym rynku.

Przedmiotowe, indywidualne wobec kazdego =z uczestnikow rynku,
ksztalttowanie optat za korzystanie z infrastruktury Spoétdzielni co do zasady
ograniczalo lub ograniczy¢ moglo funkcjonowanie konkurencji jako takiej. Stanow1 to
niewatpliwie niekorzystne zjawisko na rynku, po pierwsze z powodu naruszenia prawa
1 zasad gospodarki wolnorynkowej, a po drugie uderza¢ moze bezposrednio w
najstabszych uczestnikow rynku, jakimi sa konsumenci, poniewaz w rozpatrywanym
przypadku koszt udostepnienia infrastruktury przektada si¢ niewatpliwie na poziom
stosowanych optat za umozliwienie dostgpu do internetu. Wskazane naruszenie
dotyczylo z gbry nieograniczonej liczby istniejacych 1 potencjalnych uczestnikow
rynku. Biorac pod uwage powyzsze Prezes UOKIK uznal przedmiotowa praktyke za
naruszajaca interes publiczny, chroniony przepisami ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow.

Rynek wlasciwy

Kolejnym warunkiem niezbednym do oceny czy przedsigbiorca przeciwko,
ktéremu wszczeto postgpowanie naruszyt przepisy ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow jest zdefiniowanie rynku wiasciwego w tej sprawie, na ktérym doszto
do zawarcia porozumienia. Zgodnie z art. 4 pkt 9 ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow poprzez rynek wlasciwy rozumie si¢ rynek towarow, ktore ze wzgledu
na ich przeznaczenie, ceng¢ oraz wilasciwosci, w tym jakos¢, sa uznawane przez ich
nabywcoOw za substytuty oraz sa oferowane na obszarze, na ktorym, ze wzgledu na ich
rodzaj 1 wlasciwosci, istnienie barier dostepu do rynku, preferencje konsumentow,
znaczace roznice cen 1 koszty transportu, panuja zblizone warunki konkurencji. Tym
samym elementami niezbednymi do okre§lenia rynku wlasciwego jest jego
zdefiniowanie pod wzgledem produktowym 1 geograficznym.



Rynek produktowy

Podstawowym kryterium wyznaczania rynku produktowego w danej sprawie
jest zdefiniowanie towarow, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, cene oraz
wlasciwosci sa uznawane przez nabywcoéw za substytuty. Na podstawie
zgromadzonego materiatu dowodowego, Prezes UOKiK uznal, ze rynek pod
wzgledem produktowym tworzy udostgpnianie zasobow mieszkaniowych, w tym
poprzez zwieranie umow, umozliwiajacych operatorom telekomunikacyjnym dostep
do tychze zasobéw w celu $wiadczenia ustug telekomunikacyjnych. Rynek
produktowy definiowany jest zwykle przez organ antymonopolowy dosy¢ wasko, tak
aby zostat zidentyfikowany poziom konkurencji na nim.

Rynek geograficzny

Biorac pod uwage definicje rynku wilasciwego wynikajaca z art. 4 pkt 9 ustawy
o ochronie konkurencji 1 konsumentow, rynkiem geograficznym wlasciwym w danej
sprawie jest obszar na ktorym biorac pod uwage bariery dostepu do tego rynku,
preferencje konsumentow, znaczace rdznice cen 1 koszty transportu, panujg zblizone
warunki konkurencji.

Z ustalen dokonanych przez organ antymonopolowy w trakcie postgpowania
antymonopolowego wynika, Zze uzasadnionym bedzie w niniejszej] sprawie, dla
produktu w postaci udostepniania zasobow mieszkaniowych, okreslenie zasiggu rynku
jako teren Spotdzielni. Determinuje taki wniosek fakt zarzadzania przez Spoétdzielnie
wylacznie swoimi zasobami mieszkaniowymi

Pozycja Spoldzielni na rynku wlasciwym

Na podstawie przedstawionej analizy ustalono, ze rynkiem wilasciwym w
przedmiotowej sprawie jest lokalny rynek udostgpniania zasobow mieszkaniowych
Spotdzieln1 Mieszkaniowe; w Wysokiem Mazowieckiem, w celu $wiadczenia ustug
telekomunikacyjnych. Spoéldzielnia na rynku wilasciwym zdefiniowanym jak wyzej
jest monopolista. Wynika to z charakteru zasobow (budynki spotdzielcze), ktore sa
zewnetrznym operatorom telekomunikacyjnym udostepniane 1 w obregbie ktérych
operatorzy ci $wiadcza ustuge dostepu do internetu. Spotdzielnia jest ich wytacznym
zarzadca. Spoldzielnia posiada kwalifikowana pozycje rynkowa, co oznacza, ze
przedsigbiorcy ubiegajacy si¢ o mozliwosé swiadczenia ustugi dostepu do internetu na
tym terenie nie maja mozliwosci dokonania w tym zakresie wyboru innego
przedsiebiorcy, ktory s$wiadczytby ustugi substytucyjne, w celu zawarcia
odpowiednich uméw niz wilasnie Spotdzielnia, co przesadza to o posiadaniu przez nia
pozycji dominujace;.

Uprawdopodobnienie naduzycia pozycji dominujacej na rynku

W tym miejscu organ antymonopolowy zauwaza, 1z do wydania decyzji
zobowiazujacej, na podstawie art. 12 powotane; ustawy o ochronie konkurencji
wystarczajace jest uprawdopodobnienie faktu naruszenia przez strone postepowania
zakazu z art. 6 albo 9 tejze ustawy. Uprawdopodobnienie jako pojecie nie odpowiada
swym znaczeniem, a zwlaszcza zakresem udowodnieniu, jednak dokonane w
postgpowaniu przed Prezesem UOKiK ustalenia w zakresie faktow, zaleznosci
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pomigdzy nimi oraz zaistniatych lub mogacych zaistnie¢ skutkéw dziatan danego
przedsiebiorcy, powinny wskazywaé na zasadna z punktu widzenia logiki 1
doswiadczenia zyciowego, hipoteze wystapienia naruszenia ustawy o ochronie
konkurencji. Zgodnie z orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 7.05.2009r. IV SA/Po
446/9 (LEX 558690) uprawdopodobnienie stanowi s$rodek zastepczy, stabszy niz
dowdd, nie dajacy pewnosci, ale wiarygodnos¢ twierdzenia o danym fakcie.

Spoétdzielnia posiadajac pozycje dominujaca na rynku wilasciwym, co zostato
wykazane wyzej, zawiera jednoczesnie z operatorami telekomunikacyjnymi,
swiadczacymi uslugi na terenie administrowanych przez nig zasobow, umowy
ustalajace zasady korzystania z tychze zasoboéw. Wszystkie te umowy zwiazane sa ze
swiadczeniem przez operatorow uslug telekomunikacyjnych, w tym istotnej] w
przedmiotowej sprawie, ustugi dostepu do internetu. Z tychze uméw wynikaja zasady
odplatnosci za korzystanie z zasobow mieszkaniowych Spotdzielni. Mozna wigc
okresli¢ wskazane umowy jako podobne, co umozliwialoby stwierdzenie zaistnienia
przestanki zastosowania przepisu art. 9 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji w
postaci ,,stosowania w podobnych umowach z osobami trzecimi...”.

Umowy obowiazujace, obecnych w zasobach mieszkaniowych Spoéldzielni
operatorow, roznig si¢ w zakresie warunkdéw, na jakich poszczegdlnym
przedsigbiorcom te zasoby sa udostgpniane. Brak koniecznosci ponoszenia optat przez
TP S.A., a przede wszystkim telewizje kablowe (Multimedia, TV Hajnoéwka) za
korzystanie z klatek schodowych jest faktem bezspornym. Telewizje kablowe placa
natomiast za wynajem pomieszczen dla stacji czotlowych oraz uzytkowanie
powierzchni dachu, poprzez ustawienie tam anten, z tym, ze oplata za uzytkowanie
dachu jest praktycznie nieuchwytna, poniewaz telewizje kablowe uiszczaja tylko jedna
optate, bez wyodrebnienia kwot na nia sie¢ skladajacych. Natomiast optaty za
uzytkowanie klatek schodowych ponosi E-Link 1 mialoby ponosi¢ Studio Foto-Video.
Temu ostatniemu przedsigbiorcy Spoétdzielnia zaproponowata w sierpniu 2008r.
odplatnos¢ w wysokosct 5 zt od kazdej klatki schodowej oraz za korzystanie z
powierzchni dachu do zamontowania 1 anteny — 100 zl., a posiadal on wowczas trzy
anteny 1 okablowanie w ok. 1/3 klatek schodowych. Ostatecznie Spoéldzielnia
zrezygnowata z oplat za anteny, pozostajac przy zadaniu oplaty 5 zt od kazdej (takze
nie okablowanej) klatki. W tym samym czasie operator E-Link uzyskat ok. 70%
obnizke oplat, na ktora ztozyla si¢ rezygnacja Spoldzielni z optat za uzytkowanie
powierzchni dachu (ok. 30 anten) 1 jednoczesna podwyzka z 5 do 13 zl oplaty za kazda
(takze nieuzytkowana) klatke schodowa. Nie sa miarodajne, zdaniem Prezesa UOKiK,
dokonywane przez Spoéldzielni¢ poréwnania oplaty wnoszonej przez Multimedia do
wielkosci optaty, jaka mialoby wnosi¢ Studio Foto-Video, z uwagi na to, ze dotycza
odptatnosci za korzystanie z réznych sktadnikéw majatku Spotdzielni. Przytoczone
dane 1 ich analiza wskazywac¢ moga na to, ze oplaty sa ustalane przez Spétdzielnie, dla
kazdego dostawcy internetu w znaczaco odmienny sposob. Znaczna réznorodnosé
optat w umowach zawieranych przez Spoétdzielni¢ z operatorami telekomunikacyjnymi
odpowiada przestance zawartej w art. 9 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencj1 w
postaci stosowania niejednolitych warunkow umow.

Spotdzielnia przyznata, ze ,glownym powodem zréznicowania oplat jest
uwzglednienie faktu wielkosci firm 1 ich udziatu w rynku”, wskazujac takze na
wzgledy historyczne (kiedy dana umowa byta zawarta) 1 techniczne (sposéb przesytu
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sygnatu). Taka uznaniowos¢ ze strony Spéldzielni w okreslaniu optat za korzystanie z
je) zasobow jest wyrazem posiadane] pozycji dominujacej na rynku wilasciwym 1
spelnianiem roli quasi regulatora tego rynku. Nie ma zadnego powodu aby to
Spotdzielnia, w zaleznosci od stosowanej przez danego przedsigbiorce technologii, a
takze od wielkosci firmy 1 jej mozliwosci finansowych, ustalala rozne optaty za
korzystanie z tych samych elementdw infrastruktury 1 to w sytuacji, kiedy
przedsiebiorcy konkuruja pomiedzy soba oferujac taki sam produkt — ustuge dostepu
do internetu. Spotdzielnia, jako dominant rynkowy, powinna stosowaé jednolite optaty
za wynajem dachu, za wynajem listwy ochronnej na okablowanie na klatkach
schodowych 1 w innych pomieszczeniach lub ulozenie kabla, lub jednolita oplate za
kazda klatke w ktorej znajduje sie okablowanie dostawcy internetu. To przedsigbiorca,
na podstawie znanych, jednolitych dla wszystkich uczestnikoéw rynku warunkow,
samodzielnie powinien mie¢ moznos¢ podjecia decyzji, czy w ogdle wchodzi na teren
Spoldzielni, w jakim zakresie, przy wykorzystaniu jakiej technologii. Rézny stopien
wykorzystania zasobow mieszkaniowych powinien wyrazaé si¢ w r1dznej sumie
(ogdblnej kwocie) optat, natomiast nie powinien wynikac z zastosowania roznych optat
jednostkowych lub rezygnacji z pobierania tychze optat od niektérych
przedsiebiorcow. Skutkiem takiego dzialania dominanta rynkowego jest lub moze by¢
zréznicowane obciazenie finansowe operatorow telekomunikacyjnych, $wiadczacych
w zasobach mieszkaniowych Spoétdzielni ustuge dostepu do internetu, co odpowiadaé
moze kolejnej przestance z powolanego juz przepisu art. 9 ust. 2 pkt 3, w postaci
stworzenia zroznicowanych warunkéw konkurencji.

W zwiazku z powyzszym, w ocenie Prezesa UOKIK, zgromadzony w sprawie
material dowodowy potwierdza, 1z dziatania Spoétdzielni moga wypelniaé znamiona
praktyki, o ktorej mowa w art. 9 ust. 1 1 2 pkt 3 ustawy o ochronie konkurencji 1 w ten
sposob niewatpliwie uprawdopodabnia naruszenie zakazu okreslonego w tym
przepisie.

Majac na uwadze powyzsze oraz zlozone przez Spoéldzielnie zobowigzanie
Prezes UOKIK orzekt jak w pkt I sentencji niniejszej decyzji.

Prezes UOKIK dzialajac na podstawie art. 12 ust. 3 ustawy o ochronie
konkurencji, natozyt takze na Spoétdzielnie obowiazek ztozenia informacji o stopniu
realizacji przyjetego zobowiazania. Prezes UOKIK okreslit termin oraz zakres
informacji, na podstawie ktorych mozliwe bedzie zweryfikowanie wykonania
zobowiazania przez Spétdzielnie. Pozwoli to, zdaniem organu antymonopolowego, na
skuteczne sprawdzenie, czy Przedsigbiorca ten faktycznie stosuje sie do natozonego
niniejsza decyzja obowiazku. Majac na uwadze powyzsze Prezes UOKIK orzekt jak w
pkt II sentencji niniejszej decyzji.

Organ antymonopolowy nie natozyt na Spétdzielni¢ kary pienieznej. Art. 12 ust.
4 ustawy o ochronie konkurencji stanowi bowiem, 1z w przypadku wydania decyzji, o
ktoére; mowa w ust. 1, nie stosuje si¢ art. 10 1 11 oraz art. 106 ust. 1, z zastrzezeniem
ust. 7 (dotyczy orzekania co do istoty sprawy w przypadku uchylenia decyzji Prezesa
UOKIK).

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow,
w zwiazku z art. 479°° § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie
do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw w
terminie dwutygodniowym od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu
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Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji 1
Konsumentéw w Lublinie.

Otrzymuje:
Spoéldzielnia Mieszkaniowa

ul. Jagiellonska 24
18-200 Wysokie Mazowieckie

Decyzja podpisana przez Dyrektora Delegatury UOKiK w Lublinie p. Ewe Wiszniowska
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