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Na podstawie art. 104 k.p.a. w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24 lutego 1990 r. o
przeciwdzialaniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentéw (J .t. Dz. U. z
1999r. Nr 52, poz. 547) po rozpatrzeniu sprawy wszczgte] na wniosek Rajmunda Kozaka w
Zaganiu ul. Myéliwska 24 przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej w Zaganiu ul. Sosnowa 40
odmawia si¢ uwzglednienia zadania strony w przedmiocie stwierdzenia i nakazania
zaniechania zarzucanej praktyki monopolistycznej polegajacej na naduzywaniu pozycji
dominujacej na rynku dzierzawy gruntéw z przeznaczeniem na parkingi w nastgpstwie narzucania
uciazliwych warunkéw umowy dzierzawy gruntu przy ul. Sosnowej w Zaganiu poprzez
podwyzszenie czynszu dzierzawnego o 89% w stosunku do ostatnio pobieranego.

UZASADNIENIE

W dniu 28.02.2000r. wplynat do Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Delegatura we
Wroctawiu wniosek Rajmunda Kozaka, prowadzacego dziatalno$¢ pod firma Mata Gastronomia
,Matgosia” przy ul. Sosnowej w Zaganiu zwanego dalej Przedsigbiorca, o wszczecie postepowania
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej z siedziba w Zaganiu przy ul. Sosnowej 40 zwanej dale;
Spotdzielnia reprezentowanej przez adwokata Tomasza Gondka.

Whioskodawca zarzucit Spotdzielni, iz ta wykorzystujac swoja pozycje na rynku dzierzawy
gruntu podniosta czynsz dzierzawny w od stycznia 2000r. o 89%. W uzasadnieniu wniosku
podawal, iz nawiazal w dniu 14 lutego 1991 roku umowg o dzierzawg terenu przy ul. Sosnowej, na
ktérym miat prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie handlu oraz parkingu strzezonego. Czynsz ustalono
w wysokosci:

- parking utwardzony — ryczatt w wysokosci 16,67 zl za miesiac,

- teren pod pawilon handlowy — 0,75 zt! m” miesiecznie.

Powyzsza kwotg podwyzszano co roku. aneksem. W roku 2000 aneksem podwyzszono czynsz
za teren pod pawilon handlowy na 5,80 zE/m’ tj. 0 9 % a za parking do 1 z! m* tj. o 89 %.
Prowadzona przez Wnioskodawcg dziatalno$¢ jest jego jedynym zrédlem utrzymania, tak wige
wobec wzrastajacych kosztow dziatalno$¢ stata si¢ nierentowna. Wnioskodawca oswiadczyt, iz nie
jest cztonkiem spotdzielni.

/dowddk.2-13/

Urzad w toku postepowania wyjasniajacego stwierdzil, iz na terenie Zagania grunty pod
parkingi wydzierzawia Urzad Miasta 1 Spoéldzielnia Mieszkaniowa. Wobec czego w dniu
29.05.2000r wszczat postepowanie administracyjne wobec Spoldzielni Mieszkaniowej w Zaganiu o
stosowanie praktyki monopolistycznej polegajacej na naduzywaniu pozycji dominujacej na rynku
dzierzawy gruntow z przeznaczeniem na parkingi w nastgpstwie narzucania uciazliwych warunkow
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umowy dzierzawy gruntu przy ul. Sosnowej w Zaganiu poprzez jednostronne podwyzszenie
czynszu dzierzawnego o 89% w stosunku do ostatnio pobieranego, co przynosi Spoidzielni
nieuzasadnione korzys$ci i moze stanowi¢ naruszenie art.5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24 lutego 1990
r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow konsumentow (j.t. Dz. U z
1999r. Nr 52, poz. 547).

/dowdd k. 19-25/

Spotdzielnia w odpowiedzi na zarzuty uznata zlozony przez R. Kozaka wniosek za
nieuzasadniony w catosci. Pelnomocnik strony przyznat, iz Spoldzielnia podniosta czynsz za
dzierzawiony teren o prawie 90 %. Uczynita to jednakze majac na uwadze m.in. dostosowanie
wysokosci czynszu do stawek stosowanych na terenie miasta Zagania. Wedtug wiedzy Uczestnika
na terenie Zagania sajeszcze dwa strzezone parkingi:

- przy ul. Emilii Plater — dzierzawiony od Urzedu Miejskiego w Zaganiu za ceng 4,50 zt +
22% VAT za | m’

- przy Hotelu Nadbobrzanskim w Zaganiu — dzierzawiony od LIJBTOUR w Zielonej Gorze
za cene 2,12 zt brutto za 1 m 2

W tej sytuacji stawka pobierana od R. Kozaka w wysokosci 1 zt za Im? gruntu na miesiac nie
jest razaco wygorowana. Ponadto nie mozna méwi¢ o naduzywaniu pozycji dominujacej przez
Spotdzielnig gdyz takowej pozycji nie posiada.

/dowdd k.26-27/

1. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow Delegatura we Wroclawiu ustalil
nastepujacy stan faktyczny:

Whnioskodawca Rajmund Kozak zamieszkaty w Zaganiu przy ul. Mysliwskiej 24 prowadzi od
25 wrzesnia 1990 roku dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Mata Gastronomia ,,Matgosia”.
Przedmiotem jego dzialalno$ci jest gastronomia, handel detaliczny artykulami spozywczymi oraz
parking strzezony calodobowy. Przedsigbiorca jest zarejestrowany w Ewidencji Dziatalno$ci
gospodarczej prowadzonej przez Urzad Miasta Zagania. Terenem dziatania przedsiebiorcy jest
parking przy ul. Sosnowej w Zaganiu.

/dowdd k.16-18/

Uczestnik postepowania Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zaganiu jest wpisana do rejestru
handlowego dzialu A pod pozycja 463 prowadzonego przez Sad Rejonowy Sekcja Spraw
Rejestrowych w Zielonej Gorze.

Przedmiotem dziatalnoS$ci jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw 1 ich rodzin oraz
potrzeb gospodarczych wynikajacych z zamieszkiwania w spotdzielczym budynku lub osiedlu.

Obszarem dziatania Spotdzielni jest Zagan.

/dowad k. 29-31 1 k. 89/

Strony postgpowania w dniu 14.02.1991 roku podpisalty umowe najmu terenu przy ul. Sosnowe;j
w Zaganiu. Najemca zgodnie z tre$cia umowy miat ponosié oplaty za parking strzezony oraz optaty
za teren pod pawilonem handlowym. W § 4 ust. 2 umowy wynajmujacy zastrzegl sobie prawo
zmiany ceny umownej za najem bez wypowiadania warunkéw umowy. Zmiana czynszu miala
nastgpowa¢ w formie aneksu do umowy najmu. W przypadku zwloki w platnosci za okres 3
miesi¢cy Najemca mial rozwiaza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym.

Od daty zawarcia powyzszej umowy wysokos¢ czynszu za parking oraz teren pod pawilonem
handlowym ksztattowaty si¢ w nastgpujacy sposob:

W roku 1993 od dnia 5 lipca oplata za pawilon gospodarczy — 1,50 zbm® a za parking
strzezony ryczalt 17 zt netto miesigcznie czyli 0,0076zt/m’.

W roku 1995 za pawilon gospodarczy oplata wynosita 3,50 zt / 1 m® a za parking oplata
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miesigczna 500 zt netto czyli 0,23 zHm? — wzrost w stosunku do poprzedniej stawki o

2 926 %.

W roku 1997 za pawilon handlowy oplata wynosita 4,20 ztu m” miesiecznie a za parking ryczalt
miesigczny w wysokosci 840 zt netto czyli 0,38 zHm® — wzrost o 64,51 %.

W roku 1998 optata za parking wynosita 0,47 zl/1 m” miesiecznie (wzrost o 23,68%) a za
pawilon handlowy 4,70 z za m” miesigcznie.

Wroku 1999 optata za parking wynosita 0,53 zt za m’ miesigcznie (wzrost 0 12,76%), a za
pawilon handlowy 5,30 z za m” miesigcznie.

W roku 2000 optata za parking wzrosta do 1 zt za m* miesiecznie (wzrost o 88,68 %) a za
pawilon handlowy do 5,80 zt za m* miesiecznie.

/dowdd k.5-13 /

Roman Kozak nie zgadzajac si¢ na nowa wysoko$¢ czynszu nie wnosi oplaty w wymiarze
podwyzszonym lecz w poprzedniej wysokosci. W zwiazku z powyzszym Spotdzielnia w dniu
19.05.2000r. wypowiedziata mu umowe ze skutkiem na 30 listopada 2000r.

/dowod k.45-48/

Na terenie miasta Zagania grunty z przeznaczeniem na parkingi strzezone wydzierzawiaja trzy
podmioty tj.:

- Urzad Miasta Zagania - parking przy ul. Emilii Plater o powierzchni 1 800 m®> —
czynsz w wysokosci 4,50 zt/m?,

) Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zagania parking przy ul. Sosnowej o powierzchni 2 220

m

- czynsz w wysokosci 1 zl/m?,

- Lubuskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Turystycznej ,,LUBTOUR” w Zielonej Gorze
parking strzezony przy Hotelu Nadbobrzafiskim w Zaganiu o powierzchni 1 200 m* — czynsz w
kwocie 0,71 zi/m®.

Parking przy ul. E. Plater ma 80 miejsc parkingowych, a jego zarzadca pobiera oplate
miesigczna za miejsce w wysokosci 70 zi.

Na parkingu przy Hotelu ,,Nadbobrzanskim” jest okoto 65 miejsc. Z uwagi na usytuowanie w
poblizu hotelu optaty za postdj sa stosunkowo wysokie i wynosza:

- samochody osobowe od 13 do 15 zt za dobg,

- samochody cigzarowe od 15 do 20 zt na dobg.



Na parkingu uzytkowanym przez Wnioskodawcg jest ogotem 82, w tym 20 miejsc pod wiata za
ktore optata wynosi 120 zt 1 62 ,,zwyktych” miejsc, za ktore optata wynosi 90 zt.
/dow. k.2-4, 34-35, 45-47/

W trakcie postgpowania Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw przeprowadzit badanie w
miastach wojewodztwa dolnoslaskiego i lubuskiego o liczbie mieszkancéw zblizonej do Zagania:

Zestawienie podmiotow wydzierzawiajacych grunty z przeznaczeniem na parkingi wg
wysokosci pobieranego czynszu.

tabela nr 1
L| wydzierzawiajacy stawka
.p.

1| Zary — Urzad Miasta cena ustalana w drodze przetargu

2| Nowa Ruda — Urzad procent od utargu
Miasta Bolestawiec — 1,80 zl/m® w stosunku rocznym tj. 0,15 zt/m?

3.. |Urzad Miasta miesiecznie

4| Bielawa — Urzad 0,16 zt/m*

Miasta

5| Nowa S6l Urzad Miasta | 0,55 zt/m’
Kamienna Gora— Urzad |0,68 zt/m?

Miasta
7|  Lubtur - Zagan 0,71 zt/m’
Zgorzelec — Urzad Miasta |0,91 zt/m?
8. |Spoéldzielnia Mieszkaniowa | 1,00 z/m’

wZaganiu
1 Otawa — Urzad Miasta 1,00 zt/m*

0. |Olesnica— Urzad Miasta |1,10 zt/m?
11.
1 Ktodzko — Urzad 1,90 zt/m’
2. |Miasta
1| Dzierzoniéw — Urzad najnizsza 1 zt/m” najwyzsza stawka 3 zb/m” najnizsza
. |Miasta Bogatynia — Urzad | 2,50 zt/m” najwyzsza 3,00 zt/m®
14. |Miasta

1| Zagan — Urzad Miasta 4,50 z/m’

/dowod k.67-71 1k.74-84/

Majac na uwadze zebrany material dowodowy Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej stanowi, ze za praktyki monopolistyczne uznaje si¢
naduzywanie pozycji dominujacej na rynku, polegajace w szczegdlnosci na narzucaniu uciazliwych
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warunkow umow przynoszacych przedsigbiorstwu narzucajacemu te warunki nieuzasadnione
korzysci.

Aby dziatania przedsigbiorcy zostaty zakwalifikowane jako praktyka monopolistyczna
okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej, musza zosta¢ spelnione tacznie wszystkie
przestanki w nim wymienione, a mianowicie:

1) posiadanie przez przedsigbiorce pozycji dominujacej na rynku;
2) narzucanie warunkow,
3) uciazliwy charakter tych warunkow,

4) osiagnigcie nieuzasadnionych korzysci.

Ad.1

Art. 2 pkt 7 ustawy antymonopolowej definiuje pozycje dominujaca jako pozycje podmiotu
gospodarczego polegajaca na tym, ze podmiot ten nie spotyka sig¢ z istotng konkurencja na rynku
krajowym lub lokalnym. Domniemywa si¢, ze podmiot gospodarczy ma pozycj¢ dominujaca jezeli
jego udziat w rynku przekracza 40%.

Dla okreslenia pozycji rynkowej Zaktadu niezbgdne staje si¢ wyznaczenie rynku relewantnego
(produktowo-geograficznego) dla rozpatrywanego sporu antymonopolowego. W rozpatrywanej
sprawie rynkiem produktowym jest rynek dzierzawy gruntdéw z przeznaczeniem na parking
strzezony. Za takim wydzieleniem rynku produktowego przemawiaja réznice pomigdzy warunkami
technicznymi jakie powinien speinia¢ grunt przeznaczony pod parkingi a tymi ktore spetnia grunt
przeznaczony pod inng dziatalno$¢ gospodarcza.

Rynkiem geograficznym jest teren miasta Zagania. Parkingi strzezone oferuja konsumentom
(kierowcom pozostawiajacym pojazdy) ushluge w postaci dozoru pozostawionych pojazdoéw. Z
uwagi na wyrozniong funkcje kierowcy sa sktonni pozostawi¢ pojazd nawet w pewnej odlegtosci
od ich miejsca pobytu (szczegdlnie w niewielkich miastach jak Zagan). Niewatpliwie jednak
granica tolerancji wobec odlegtosci do parkingu jest obszar miasta Zagania. Parkowanie pojazdow
poza terenem miasta w zwiazku z ich pozostawaniem poza zasiggiem miejskich $rodkow
komunikacji masowej stwarza uciazliwo$ci w postaci trudniejszego i kosztownego dotarcia do
pojazdu.

Jak wykazato postepowanie dowodowe na terenie miasta Zagania trzy podmioty wydzierzawiaja
tereny z przeznaczeniem na parkingi strzezone. Sg to:

- Urzad Miasta Zagania —parkmg przy ul. E. Plater o powierzchni 1 800 m?,

- Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Zaganiu przy ul. Sosnowej o powierzchni 2220 m’,

- Lubuskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Turystycznej ~LUBTUR” z 51ed21bq w Zielonej
Gorze — parking przy Hotelu ,,Nadbobrzanskim™ -1 200 m”.

Wobec powyzszego taczna powierzchnia parkingdw strzezonych na terenie miasta Zagania
wynosi 5 220 m®. Udziat Spotdzielni Mieszkaniowej w tak mierzonym rynku wynosi 42,52 % co
zgodnie z domniemaniem prawnym ustanowionym art. 2 ust. 7 ustawy antymonopolowej stanowi o
posiadanej przez Uczestnika postgpowania pozycji dominujace;j.

W rozpatrywanej sprawie konieczne jest jednak szersze i glgbsze omodwienie specyficznego
rynku jakim jest rynek ziemi. Rynek ziemi w tym roéwniez dla celow nierolniczych gdzie ziemia
jest przeznaczona na dziatalno$¢ handlowa jest rynkiem na ktorym ilo$¢ ziemi jest stala bez
wzgledu na ceng.



Dla rynku ziemi o przeznaczeniu nierolniczym rynek produktowy jest homogeniczny, klasa
ziemi nie ma tu zadnego znaczenia. Wyzsza cena ziemi nie pociaga za soba wzrostu ilo$ci ziemi.
Podaz ziemi jest stata bez wzgledu na ceng i na wielko$¢ otrzymywanej renty (dochdd). Podaz
ziemi jest nieelastyczna, sztywna i jest krzywa pionowa na rynku relewantnym. Jezeli popyt na
Ziemie wzro$nie caty efekt idzie we wzrost ceny. Na terenie Zagania ilo$¢ gruntéw przeznaczona
pod dzialalno$¢ zwiazana z prowadzeniem parkingéw strzezonych jest stala. Nie pojawiaja sig
nowe grunty o tym przeznaczeniu. Urzad Miejski nie przewiduje aby mogt przeznaczy¢ nowe
grunty na t¢ dziatalno$¢. Mamy tutaj do czynienia z naturalng i bezwzgledna bariera wzrostu
podazy ziemi. [lo§¢ ziemi nie wzro$nie i jest ona zajgta. Obrot ziemia moze si¢ pojawic tylko
wowczas gdy dotychczasowy jej dzierzawca lub wlasciciel zrezygnuja z jej uzytkowania.

W tym konteks$cie mozna uznaé, iz rynek gruntow pod dzialalno$¢ zwiazana z prowadzeniem
parkingdéw strzezonych na terenie Zagania jest zmonopolizowany i kazdy podmiot, ktory
uczestniczy w tym rynku tj. gmina miejska Zagan, Spétdzielnia Mieszkaniowa, LUBTUR zajmuje
pozycje monopolistyczna na swoim wilasnym relewantnym rynku lokalnym niezaleznie od ilosci
wydzierzawianych terenow. Stad dysponujac sita rynkowa moga oni eksploatowac t¢ pozycje i
dyktowac stawki czynszu dzierzawnego powyzej poziomu, ktoéry bytby na rynku konkurencyjnym.
Oczywiscie taka sytuacja ma miejsce tylko wtedy gdy dzierzawca ziemi musi przyja¢ narzucone
mu warunki dzierzawy gdyz ani w krétkim ani w dlugim okresie nie ma on nadziei, iz bedzie mogt
dzierzawi¢ grunty od innych podmiotow.

A zatem zostala spelniona pierwsza przestanka z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy
antymonopolowej — posiadanie przez Uczestnika pozycji dominujace;j.

Ad.2

,Narzucanie uciazliwych warunkéw umowy musi mie¢ charakter przymusowy, wymuszony
przez podmiot dominujacy posiadana sita rynkowa. W praktyce rodza si¢ watpliwosci, czy dany
uciazliwy warunek umowy jest narzucony kontrahentowi, czy tez zostat dobrowolnie
wynegocjowany w ramach zasady swobody uméw, w granicach okreslonych w art. 353" k. c..
Orzecznictwo kieruje si¢ w tym wzgledzie zasada racjonalnego postgpowania kontrahenta
podmiotu dominujacego. Nie uzasadnia zarzutu narzucenia uciazliwego warunku, w rozumieniu
art.5 ust. 1 pkt 6 ustawy, jego uzgodnienie w umowie przy uwzglednieniu zasady swobody umow,
a wigc bez wywierania na kontrahenta sity rynkowej przez podmiot dominujacy.” Wyrok Sadu
Antymonopolowego z 25 pazdziernika 1 995r. XVII Amr 32/95 nie publikowany.

W przedmiotowej sprawie strony postgpowania w § 4 umowy zawartej w dniu 14.02.1991r.
uzgodnily, 1z ,wynajmujacy zastrzega sobie, zmian¢ ceny umownej, CO nie wymaga
wypowiedzenia warunkow umowy. Zmiana ta bedzie wprowadzana sukcesywnie aneksem do
niniejszej umowy.” Powyzszym uregulowaniem umownym strony jedynie uproscily sposob
waloryzacji czynszu dzierzawnego. Istotne dla oceny zachowania Spoétdzielni w $wietle ustawy
antymonopolowej jest to, ze zmiana wysokosci czynszu nastapita bez negocjacji, jednostronnie, co
jest sprzeczne z naturag umowy gospodarczej. ,,Natura umowy gospodarczej i generowanego przez
niq stosunku sprowadza si¢ bowiem generalnie do tego, ze wyraza ona i pozwala realizowac
interes kazdej ze strom, poniewaz zas interesy te bywajq przeciwstawne, istote umowy stanowi
uzgodnienie woli stron, wyrazajqcej ich interesy. Zgoda obydwu stron jest oczywistym wymogiem
tak przy zawarciu umowy jak i przy zmianach jej tresci, stqd nawet przy najdalej idqcych
utatwieniach w realizacji inicjatywy zmian, pozostawiona jest drugiej stronie mozliwos¢ odmowy
zgody na zmiany” (Uchwata SN z 22 maja 1991r. sygn. CZP 15/91, publ. OSNC 1992, Nr 1)

Nie ulega watpliwosci, ze zmiana czynszu dzierzawnego jest istotna zmiang postanowien
umowy. Zmiana warunkéw umowy podlega szczegdlnie rygorystycznej ocenie, gdy — jak w
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rozpatrywanym przypadku — odbywa si¢ w warunkach dominacji. W takiej sytuacji, jak i w
niniejszej sprawie, moze latwo dochodzi¢ do ekonomicznej eksploatacji strony stabszej przez
silniejsza.

Zdaniem Urzedu dzialanie Spétdzielni miato charakter przymusu, albowiem Wnioskodawca nie
miat zadnego wplywu na jej decyzje o podwyzce czynszu. Wnioskodawca nie miat mozliwosci
wynegocjowania wysokosci czynszu mogt jedynie przyja¢ proponowany przez Uczestnika.
Spotdzielnia ignorowata pisma Wnioskodawcy o uciazliwosci podwyzki. Nie starala si¢ prowadzi¢
z R. Kozakiem zadnych negocjacji w tym zakresie. Takie dziatanie Spotdzielni jest mozliwe, tylko
w warunkach przewagi rynkowej, w sytuacji uzaleznienia Wnioskodawcy od Spoéldzielni i
funkcjonowania na nieréwnej pozycji.

W tym stanie rzeczy Urzad ochrony Konkurencji i Konsumentow wykazat, iz zostata spetniona
druga przestanka analizowanego przepisu ustawy antymonopolowej tj. narzucanie warunkow
umowy.

Ad.3

., Przez uciqzliwy warunek nalezy rozumie¢ kazdy warunek oznaczajqcy dla jednej ze stron
umowy ciezar wiekszy od powszechnie przyjetych w stosunkach danego rodzaju. Ustalenia te
powinny byé dokonywane wedtug kryteriow obiektywnych” (St. Gronowski. Ustawa
antymonopolowa. S.135)

Przeprowadzone przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw badanie ws$rdéd miast o
liczbie mieszkancow zblizonej do Zagania w zakresie czynszu dobieranego za dzierzawe gruntu z
przeznaczeniem na parking strzezony wykazato, iz najwigksza wysoko$¢ pobieranego czynszu
wynosi 3 zl/m” na miesiac, najnizsza to 0,15 z/m” miesiecznie (1,80 zt/m* w stosunku rocznym).
Dane dotyczace czynszow pobieranych na terenie wojewodztw dolnoslaskiego i lubuskiego
mozemy podzielié na trzy grupy - I grupa podmiotéw pobierajacych czynsz do 0,90 zi/m’
miesigcznie (pozycja od 3 do 7), II grupa zawierajaca podmioty pobierajace czynsz w granicach od.
0,90 zlm® miesigcznie do 1,10 zi/m” miesiecznie (pozycja od 8-11) i III grupa podmiotéw o
czynszu najwyzszym tj. powyzej 1,10 zm® miesiecznie (pozycje 12-15). Spoidzielnia
Mieszkaniowa w Zaganiu miesci si¢ w grupie 11, czyli grupie podmiotéw pobierajacych czynsz w
wysokosci oscylujacej w granicach $redniej rynkowej. Stawka $rednia ustalona na podstawie
uzyskanych danych (bez miasta Zagania z uwagi na znaczna wysoko$¢)) to 1,33 zt/m” miesigcznie.
Stawki czynszOw pobierane przez pozostale podmioty wydzierzawiajace tereny o podobnym
przeznaczeniu na wyznaczonym rynku geograficznym (Urzad Miasta Zagania — 4,50 zb/m” i
LUBTUR pobiera stawke w wysokosci 0,71 z/m®.) réwniez przemawiaja za stwierdzeniem, iz
czynsz pobierany od Wnioskodawcy nie odbiega od realiow rynkowych. Czynsz pobierany przez
LUBTUR jest nizszy od ustalonego przez Spoldzielni¢ o 29 %, jednoczesnie czynsz pobierany
przez Urzad Miasta jest wyzszy od czynszu wyznaczonego przez Spotdzielni¢ o 350 % a od
czynszu pobieranego przez LUBTUR o 533,80 %.

Nie mozna wigc w $§wietle powyzej wskazanych okolicznosci uzna¢ za uciazliwy (naktadajacy
na Wnioskodawce wigkszy cigzar niz jest to przyjete w stosunkach tego rodzaju) czynsz pobierany
w wysokosci 1 zi/m” miesigcznie.

Wysokos¢ czynszu dzierzawnego pobieranego od Wnioskodawcy przez Spoétdzielnig plasuje go
posrodku czynszoéw pobieranych za grunty z przeznaczeniem na parkingi strzezone w miastach
wojewddztw dolnoslaskiego i lubuskiego. Powyzsze wskazuje, iz Spoldzielnia Mieszkaniowa
podnoszac czynsz do wysokosci kwestionowanej przez Wnioskodawce miata w istocie na celu
dostosowane jego wysokosci do realiow rynkowych. Podobne stanowisko zajat Sad
Antymonopolowy w wyroku z dnia 29 stycznia 1997r. sygn. akt XVII Ama 69/96 rozwazajac w
swietle art.5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej wysoko$¢ optaty za bezumowne korzystanie z
lokalu ustalong na poziomie S$rednich czynszéw rynkowych. Stwierdza on, iz ,,zarzqd (Domow
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Komunalnych Warszawa Srédmiescie) moze poddaé sporny lokal racjonalnym regutom gospodarki
rynkowej, a w szczegolnosci urealni¢ czynsz. Dlatego nawet nargzucone Zqdanie przez zarzqd
optaty za bezumowne korzystanie z lokalu w granicach czynszu ksztattowanego przez mechanizmy
rynkowe nie ma charakteru swiadczenia uciqzliwego w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy
antymonopolowej. Tak ustalona optata nie moze by¢ zatem traktowana jako przynoszqca zarzqdcy
nieuzasadnione korzysci, o ktorych mowa w powotanym przepisie. Oplate te, z punktu widzenia
racjonalnej gospodarki lokalami, nalezy traktowac jako normalne swiadczenie ekwiwalentne.

Sam fakt ponoszenia przez Wnioskodawce strat na dzialalnosci gospodarczej nie jest
okoliczno$cia uzasadniaj aca stosowanie praktyki monopolistycznej wobec przeciwnych dowodow.
Nalezy tutaj wskaza¢, iz stawki optat parkingowych (90 zlt/miesiac za ~zwykle” miejsce
parkingowe 1 120 zl/miesiac za miejsce pod wiata) sa wyzsze od stawek pobieranych przez
zarzadcg parkingu strzezonego przy ul. E. Plater ( 70 zl/miesiac za ~zwykle” miejsce parkingowe).
Oba parkingi maja podobna ilo$¢ miejsc parkingowych i usytuowane sa w zblizonej odlegtosci od
centrum Zagania, przy czym mozna uznaé, iz to wlasnie parking R. Kozaka ma korzystniejsze
potozenie z uwagi na blisko$¢ Osiedla XXX-lecia PRL. Powyzsze okolicznosci oraz dane uzyskane
w drodze przeprowadzonego przez Urzad badania rynku wskazuja, iz warunki w jakich prowadzi
dziatalno$¢ Wnioskodawca nie odbiegaja od zwyklych warunkow dla dziatalnosci tego rodzaju.
Sktania to ku wnioskowi, iz cecha dziatalno$ci w zakresie parkingu strzezonego jest niska
rentownos$¢. Potwierdzeniem tego jest takze fakt, iz zarzadcy pozostalych parkingéw na terenie
miasta Zagania prowadza rowniez dzialalno§¢ o innym profilu (parking przy Hotelu
»Nadbobrzanskim” — radio-taxi, a parking przy ul. E. Plater — mechanika pojazdowa). Jednakze
okoliczno$¢ ta jest niezalezna od Spoldzielni Mieszkaniowej w Zaganiu i nie moZe ona ponosi¢
skutkéw ryzyka gospodarczego obciazajacego Wnioskodawcg.

Nalezy stwierdzi¢, iz zgodnie z regutami wolnego rynku kazdy z przedsigbiorcow dazy do
najbardziej efektywnego wykorzystania posiadanych przez siebie zasobow w celu uzyskania
zyskow. Moze tego dokona¢ wszelkimi dostgpnymi $rodkami w granicach wyznaczonych przez
obowiazujace prawo, w tym ustawg antymonopolowa ktéra przeciwdziata tym wszystkim
sytuacjom, gdy podmiot gospodarczy w nastepstwie uzyskania wiladzy rynkowej ogranicza
samodzielno$¢ innych uczestnikdw rynku. Przeciwdziata w szczegdlnosci zmuszaniu uczestnikéw
rynku do uczestnictwa w obrocie na warunkach im narzuconych mniej korzystnych od tych, jakie
mogliby wynegocjowa¢ w umowie, gdyby mechanizmy rynkowe dzialaly w sposéb
nieskrgpowany.

W przedmiotowe] sprawie warunki finansowe (wysoko$¢ czynszu dzierzawnego) umowy
pomigdzy Wnioskodawca a Uczestnikiem nie odbiegaja od warunkéw innych uméw tego rodzaju
zawieranych na terenie Dolnego Slaska, dlatego tez nie mozna uzna¢, iz podmiot dominujacy
obciazyt kontrahenta w stopniu wigkszym niz moéglby to uczyni¢ w warunkach wystgpowania
niezaktoconej konkurencji na rozpatrywanym rynku.

Tym samym nie zostala spelniona trzecia z przestanek, konieczna do wystapienia praktyki
monopolistycznej z art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej narzucanie ucigzliwych
warunkow.

Skoro warunki umowy nie sg ucigzliwe to tym samym Spotdzielnia Mieszkaniowa nie uzyskuje
z tego tytulu nieuzasadnionych korzysci.

Wobec niespelnienia dwéch sposréd wymienionych, koniecznych przestanek dla wystapienia
zarzucanej Spoldzielni praktyki monopolistycznej, organ antymonopolowy stwierdza, iz nie
dopuscila si¢ ona praktyki monopolistycznej okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy
antymonopolowej.



Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Sadu Okrggowego — Sadu
Antymonopolowego w Warszawie w terminie dwutygodniowym od dorgczenia decyzji, za
posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.
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