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DECYZJA Nr RKT-35/2001

Na podstawie art. 104 k.p.a. i art. 9 w zwiazku z art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. Nr 122, poz. 1319), po
rozpatrzeniu sprawy wszczetej na wniosek Panstwa Ireny 1 Seweryna P. prowadzacych
Indywidualne Kancelarie Adwokackie w Opolu przeciwko Gminie Opole, Urzad Miasta
Opola Rynek-Ratusz, w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uznaje si¢ dziatania Gminy Opole za praktyke ograniczajacej konkurencje 1 nakazuje
si¢ zaniechanie praktyki polegajacej na naduzywaniu przez Gming pozycji dominujace;j
na rynku najmu lokali uzytkowych obejmujacym strefe I poprzez bezposrednie
narzucenie nadmiernie wygérowanej ceny za lokale wynajmowane z przeznaczeniem
na kancelarie adwokackie i radcéw prawnych.

Na podstawie art. 104 k.p.a. 1 art. 9 w zwiazku z art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 122, poz. 1319), po
rozpatrzeniu sprawy wszczgtej na wniosek Panstwa Ireny i Seweryna P. prowadzacych
Indywidualne Kancelarie Adwokackie w Opolu przeciwko Gminie Opole, Urzad Miasta
Opola Rynek-Ratusz, w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uznaje si¢ dziatania Gminy Opole za praktyke¢ ograniczajaca konkurencjg i nakazuje si¢
zaniechanie praktyki polegajacej na naduzywaniu przez Gming Opole pozycji
dominujacej na rynku najmu lokali uzytkowych obejmujacym strefe I poprzez
narzucenie wnioskodawcom wynajmujacym lokal z przeznaczeniem na kancelarie
adwokackie nowych warunkow umowy najmu zwigkszajacych stawki czynszowe o
166,77 % w stosunku do wcze$niej obowiazujacych, co ma na celu przyniesienie
wynajmujacemu nieuzasadnionych korzysci wobec braku alternatywnych lokali do
wynajecia od innych podmiotow.

Na podstawie art. 104 k.p.a. 1 art. 101 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 122, poz. 1319) w imieniu Prezesa
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naklada si¢ na Gming Opole, Urzad
Miasta Opola Rynek-Ratusz, karg pieni¢zna ptatna do Budzetu Panstwa w wysokosci
19.272 PLN (stownie ztotych: dziewigtnascietysiecydwiesciesiedemdziesiatdwa) co
odpowiada rownowarto$ci 5.000 euro.

Na podstawie art. 75 w zwiazku z art. 69 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. Nr 122, poz.1319) w imieniu Prezesa



Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw postanawia si¢ nakaza¢ Gminie Opole,
Urzad Miasta Opola Rynek-Ratusz, uiszczenie na rzecz Panstwa Ireny i Seweryna P.
prowadzacych Indywidualne Kancelarie Adwokackie w Opolu tytulem zwrotu kosztow
postgpowania kwoty 500 PLN (stownie ztotych: pigcset) odpowiadajacej wysokosci
poniesionej przez Wnioskodawcow optaty od wniosku.

Uzasadnienie

Do Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwanego dalej Organem
Antymonopolowym wptynat wniosek Panstwa Ireny i Seweryna P. prowadzacych
Indywidualne Kancelarie Adwokackie w Opolu o wszczecie postgpowania przeciwko Gminie
Opole, Urzad Miasta Opola Rynek-Ratusz, pod zarzutami: narzucenia najemcom lokali
uzytkowych nadmiernie wygérowanych cen za wynajmowane lokale, ktérych wzrost nie
znajduje uzasadnienia ani w sytuacji na rynku wilasciwym najmu lokali uzytkowych w
mie$cie Opolu (poza strefa 0), ani we wzro$cie cen towaréw i ustug oraz narzucenia
Whnioskodawcom wynajmujacym lokal z przeznaczeniem na kancelarie nowych warunkow
umowy najmu zwigkszajacych stawki czynszowe o 166,77% w stosunku do wcze$niej
obowiazujacych, co ma na celu przyniesienie wynajmujacemu nieuzasadnionych korzys$ci
wobec braku alternatywnych lokali do wynajecia od innych podmiotéw w miescie Opolu w
strefie 1. W uzasadnieniu Wnioskodawcy podniesli, ze nowe bazowe stawki czynszowe
narzucone przez Gming w istotny sposob odbiegaja od cen wystgpujacych na rynku najmu
nieruchomos$ci ustalanych przez jej konkurentdéw. Podwyzka czynszu nie znajduje
uzasadnienia w inflacji lub rosnacych cenach wustug, albowiem czynsz podlegat
systematycznemu wzrostowi o wskaznik wzrostu cen detalicznych towaréw 1 ushug
konsumpcyjnych oglaszanych przez GUS. Wzrost bazowych stawek czynszowych nie jest
roOwniez uzasadniony sytuacja na rynku najmu nieruchomosci, na ktorym w ostatnim czasie
odnotowuje sig istotny spadek cen zard6wno samych nieruchomosci, jak i cen ich najmu.

Organ Antymonopolowy zgodnie z zadaniem Wnioskodawcoéw wszczal postgpowanie w
sprawie nakazania zaniechania przez Gming Opole praktyk ograniczajacych konkurencje
polegajacych na:

1) naduzywaniu przez Gming Opole pozycji dominujacej poprzez narzucenie nadmiernie
wygorowanej ceny za wynajmowane lokale, ktorej wzrost nie znajduje uzasadnienia ani w
sytuacji na rynku najmu lokali uzytkowych w miescie Opolu (poza strefa zero), ani we
wzroscie cen towarow i ustug, co moze stanowi¢ naruszenie art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentow,

2) naduzywaniu przez Gming Opole pozycji dominujacej poprzez narzucenie
Whnioskodawcom wynajmujacym lokal z przeznaczeniem na kancelarie adwokacie
nowych warunkoéw umowy najmu zwigkszajacych stawki czynszowe o 166,77% w
stosunku do wczesniej obowiazujacych, co ma na celu przyniesienie wynajmujacemu
nieuzasadnionych korzysci wobec braku alternatywnych lokali do wynajgcia od innych
podmiotéw w miescie Opolu w strefie I, co moze stanowi¢ naruszenie art. 8 ust. 2 pkt 6
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania Gmina Opole nie uznata
zarzutow.

W  wyniku przeprowadzonego postepowania administracyjnego Organ
Antymonopolowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.



Panstwo Irena i Seweryn P. od 1991r. sa najemcami lokalu uzytkowego w Opolu przy ul.
Damrota w budynku stanowiacym wlasno$¢ Gminy Opole. Lokal ten Wnioskodawcy najmuja
na zasadach ustalonych umowa najmu zawarta w dniu 05.11.1998r. z Gmina reprezentowana
przez zarzadcg¢ — ,,FEROMA” Sp. z 0.0. w Opolu (akta RKT-564-w/02/01/AW karta nr 7).
Wynajmowany lokal uzytkowy sklada sie z pokoi biurowych o powierzchni 42,23 m” oraz
udzialu we wspdlnym z innymi najemcami korytarzu i WC, co razem daje powierzchnig
obecnie wynoszaca 57,82 m’. Zarzadca nieruchomosci - ,,FEROMA” Sp. z o0.0. nie
réznicowala stawek czynszowych z uwzglednieniem powierzchni biurowych, czy tez
pomocnizczych, stad Wnioskodawcy placili jednakowa stawke czynszowa od powierzchni
57,82 m".

Miasto Opole od 1990r. podzielone jest na cztery strefy, ktore w trakcie kolejnych lat
podlegaty modyfikacji (karta nr 45). Podzial miasta na strefy oraz zasady najmu lokali
uzytkowych reguluje Uchwata Zarzadu Miasta Opola nr 2973/98 z dnia 20.08.1998r. z p6zn.
zm. (akta RKT-564-w/02/01/AW karta nr 70) oraz Uchwala Nr LVII/562/98 Rady Miasta
Opola z dnia 17.06.1998r. z pézn. zm. (karty nr 48-60). Przy dokonywaniu podziatu brano
pod uwage potozenie lokali wzgledem gltownych wezléw komunikacyjnych i1 ciagdéw
pieszych, oddalenie lokali od centrum miasta itp. Pobierane przez Gming §wiadczenia z tytutu
najmu sa zrdznicowane z uwagi na prowadzona w lokalu dziatalnos$¢ i jej pozycj¢ na rynku
pracy. Dodatkowo dla branz zanikajacych, przede wszystkim uslug stosowane sa ulgi w
optatach, a z uwagi na aspekt spoleczny organizacje spoteczne prowadzace dzialalnos¢
charytatywna bez dziatalno$ci gospodarczej, organizacje zajmujace si¢ propagowaniem
kultury 1 sportu, o$wiaty, zdrowia i opieki spotecznej optacaja czynsz w symbolicznej
wysokosci (karta nr 19).

Lokal Wnioskodawcow znajduje si¢ w strefie I podziatu administracyjnego miasta na strefy.
Do strefy I naleza nastgpujace ulice:

1. ul. Oleska — cata,

ul. Kos$nego na odcinku od pl. Kopernika do ul. Katowickiej,
ul. Ozimska od pl. Wolnosci do ul. Plebiscytowe;,

ul. Targowa — cata,

ul. 1 Maja od nr 1 do ul. Plebiscytowej,

ul. Maty Rynek — cata,

ul. Ksiagzat Op. — od Rynku do ,,Ronda”,

ul. Katedralna- cata,

9. ul. Szpitalna — cata,

10. pl. Pitsudskiego — caty,

11. ul. Damrota — cata,

12. ul. Sw. Wojciecha — cata,

13. ul. Kamienna — cala,

14. ul. Koltataja — cata,

15. ul. Koraszewskiego — cata,

16. ul. Kosciuszki od ul. Krakowskiej do ul Reymonta,

17. ul. Osmanczyka — cala,

18. pl. Kopernika — caty,

19. ul. Reymonta — cala,

20. ul. Sempotowskiej — cata (akta RKT-564-w/02/01/AW karta nr 45).
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W dniu zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego, tj. 05.11.1998r., strony ustalily stawke
czynszowa na kwotg bazowa 10,31 PLN netto miesi¢cznie za 1 m?, co tacznie dato kwote
564,88 PLN netto. Jednocze$nie w §14 umowy zawarto klauzul¢ weryfikacyjna stawki
czynszowej o 100% mnoznika wzrostu cen detalicznych towardéw i1 ushug konsumpcyjnych
oglaszanych przez GUS. Zgodnie z powotanym §14, co roku ,,FEROMA” Sp. z o.0.



przysytala Wnioskodawcom stosowne zawiadomienie, ostatnio pismem z dnia 28.03.2001r.,
informujace o wzroScie optaty czynszowej o 10,10 %, tj. z kwoty 715,23 PLN do kwoty
787,47 PLN netto (tj. 12,37 PLN do 13,62 PLN netto za 1 m? poczawszy od marca 2001r.
(akta RKT-564-w/02/01/AW karta nr 17).

Uchwata Zarzadu Miasta Opola Nr 4283/2000 z dnia 21.12.2000r. (akta RKT-564-
w/02/01/AW karta nr 64) ustalono nowe stawki czynszowe dla lokali zajmowanych przez
kancelarie adwokacie i radcow prawnych. W strefie I wysoko$¢ stawki ustalono na poziomie
48,00 zt/m’, co oznaczato dla Wnioskodawcoéw wzrost o 288,03% w stosunku do stawek
sprzed waloryzacji z marca 2001r., tj. w stosunku do stawki 12,37 z/m”. W §lad za ta uchwata
»FEROMA” Sp. z 0.0. — zarzadca nieruchomosci pismem z dnia 20.02.2001r. wypowiedziat
Whnioskodawcom z dniem 28.02.2001r. dotychczasowa bazowa stawke czynszu z
zachowaniem 3-miesigcznego okresu wypowiedzenia (akta RKT-564-w/02/01/AW karta nr
19). Kolejna uchwala z dnia 01.03.2001r. Nr 4713/2001 (akta RKT-564-w/02/01/AW karta nr
22) Zarzad Miasta Opola uchylit w czgsci uchwate Nr 4283/2000 w sprawie dodatkowych
pozycji w tabeli bazowych stawek czynszu za najem lokali uzytkowych 1 zmniejszyt ustalone
wczesniej stawki czynszu dla kancelarii adwokackich i radcow prawnych w strefie I do kwoty
33,00 zi/m’. Uchwala Nr 4737/2001 z dnia 01.03.2001r. Zarzad Miasta Opola zatwierdzit
zaktualizowane na 2001r. bazowe stawki czynszu za najem lokali uzytkowych (karty nr 23-
27). W tej sytuacji ,,FEROMA” Sp. z 0.0. powotanym wyzej pismem z dnia 28.03.2001r.
cofngta wypowiedzenie stawki czynszowej z dnia 20.02.2001r. dokonujac ponownego
wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu z dniem 31.03.2001r. z zachowaniem 3-
miesigcznego okresu wypowiedzenia (akta RKT-564-w/02/01/AW karta nr 17). Ostatecznie
wzrost stawek czynszowych nastapit o 166,77% w stosunku do stawek obowiazujacych do
dnia 28.02.2001r.

Feroma Sp. z o0.0. przedstawita Wnioskodawcom Aneks Nr 1/2001 (karta nr 43),
wprowadzajacy do umowy najmu lokalu uzytkowego stawke 33,00 zi/m’. Panstwo Irena i
Seweryn P. pismem z dnia 10.09.2001r. odmoéwili jego podpisania do czasu rozpoznania
sprawy przez Organ Antymonopolowy. W tych okoliczno$ciach Wnioskodawcy optacaja
czynsz w dotychczasowej wysokosci, tj. 787,47 zb/m? netto (karty nr 44-48).

Uchwata Nr 5825/2001 z dnia 02.08.2001r. (karta nr 28) Zarzad Miasta Opola wprowadzit
ulge w optatach wnoszonych przez najemcoOw za wynajmowanie powierzchni wspolnych
stanowiacych korytarze i sanitariaty. W wykonaniu tej Uchwaly, jak podala Gmina, zarzadcy
mienia komunalnego wprowadzili stosowne korekty w naliczeniu stawki czynszu dla
najemcow posiadajacych lokale uzytkowe korzystajacych wspdlnie z sanitariatow i korytarzy
(karty nr 53-54). W dniu 16.08.2001r. Zarzad Miasta Opola podjat Uchwate nr 5921/2001 w
sprawie stawki czynszu za najem lokali uzytkowych i postanowit wprowadzi¢ zmiany w
wysokosci stawek czynszu pobieranego od kancelarii adwokackich i radcéw prawnych. W
strefie I czynsz obnizono z 33,00 zb/m* do 25 z/m” (karta nr 34). Na podstawie tej Uchwaty
poszczegolni zarzadcy mienia komunalnego wprowadzili zmiany w umowach najmu poprzez
zmiang¢ wysokosci stawki czynszu dla najemcow lokali prowadzacych kancelarie adwokackie
i radcow prawnych (karty nr 56-57). Gmina nie zaproponowata Wnioskodawcom
wprowadzenia do umowy stawki 25 zl/m’ poniewaz, jak wyjasnila, wstrzymali sie oni z
podpisaniem Aneksu Nr 1/2001 (karta nr 53).

Organ Antymonopolowy zwazyl co nast¢puje

Ustawa z dnia 15.12.2000r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw chroni interes publiczny,
co wynika z tresci art. 1 ust. 1 tej ustawy. Zgodnie z art. 1 ustawa okresla warunki rozwoju 1
ochrony konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony interesow
przedsigbiorcow i konsumentow. Interes publiczny w postgpowaniu administracyjnym nie jest



pojgciem jednolitym i statym. W kazdej sprawie winien on by¢ ustalony i konkretyzowany.
Organ Antymonopolowy powinien by¢ w toku postgpowania 1 przy wydawaniu decyzji
rzecznikiem tego interesu, albowiem wynika to z jego zadah w strukturze administracji
publicznej — art. 7 k.p.a. Publiczny znaczy dotyczacy ogodtu, dostrzezony przez nie okreslona
z gbry liczbe osob. Naruszenie tego interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dzialan
sprzecznych z ustawa antymonopolowa dotknigty jest szerszy krag uczestnikéw rynku, jak i
wtedy, gdy dziatania te wywotuja inne niekorzystne zjawiska. A zatem podstawa do
zastosowania przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw przepisOw ustawy
antymonopolowej winno by¢ uprzednie stwierdzenie, ze zostal naruszony interes
publicznoprawny, a nie wylacznie interes prawny jednostki, czy tez grupy.

W strefie I miasta Opola w lokalach stanowiacych mienie komunalne zlokalizowanych jest 5
kancelarii adwokackich 1 radcoOw prawnych, a w catym miescie - w sumie 7. Jakkolwiek
postgpowanie prowadzone jest na wniosek dwoch adwokatow prowadzacych kancelarie w
Opolu w strefie I, to analizujac kwesti¢ naruszenia interesu publicznoprawnego w niniejszej
sprawie nalezy mie¢ na uwadze, iz stawki czynszu wprowadzane uchwalami Zarzadu Miasta
Opola dotycza wszystkich kancelarii prowadzonych w lokalach stanowiacych mienie
komunalne, w identycznej sytuacji znalezli si¢ wigc wszyscy adwokaci 1 radcowie prawni.
Stawki te beda tez wiazace dla kazdej kancelarii otwarte] w przysztosci w lokalu wynajgtym
od Gminy. Dziatania Gminy na rynku najmu lokali uzytkowych poprzez podwyzszanie stawki
czynszowej maja wptyw na koszty dziatalnos$ci kancelarii i co za tym idzie roOwniez na
wysoko$¢ optat za ustugi adwokackie 1 radcowskie. Ustalenie stawki czynszu na nadmiernie
wygorowanym poziomie pociagnie za soba konieczno$¢ podniesienia przez adwokatow i
radcéw prawnych optat za ustugi, w konsekwencji pewnej grupie ich dotychczasowych
klientow zamknigty zostanie, z uwagi na barier¢ finansowa, dostgp do pomocy prawnej. Z
drugiej strony kancelarie adwokackie i radcowskie zlokalizowane w Opolu stang si¢ mniej
konkurencyjne w stosunku do kancelarii prowadzonych w innych miastach. A wigc 1 w
szerszym kontek$cie spotecznym 1 gospodarczym dzialanie Gminy narusza interes
publicznoprawny.

Dzigki silnie dominujacej pozycji na rynku witasciwym Gmina Opole moze wpltywaé na
og6lny poziom cen za wynajem lokali uzytkowych. Majac znaczny udziat w rynku dysponuje
taka sila ekonomiczna, ktora nie pozwala innym konkurentom, dzialajacym legalnymi
srodkami wyeliminowac jej z rynku. Ponadto Zzaden jej konkurent dziatajacy samodzielnie nie
jest w stanie wplyna¢ na ogdlny poziom cen na rynku, gdyz funkcj¢ lidera cenowego spetnia
wlasnie Gmina Opole. W sytuacji, gdy Gmina ustala stawki czynszu na zawyzonym poziomie
zaburzony zostaje rozwdj konkurencji na rynku najmu lokali uzytkowych bowiem pozostali
przedsigbiorcy dysponujacy lokalami uzytkowymi na wynajem na rynku wiasciwym nie sa
zainteresowani w tym, by obniza¢ wysokos¢ czynszu lub utrzymywac go na dotychczasowym
poziomie. Skoro lider cenowy przeprowadza kolejne podwyzki czynszu pozostali
wynajmujacy dostosowuja wlasne stawki do stawek lidera cenowego.

Jak to juz podniesiono powyzej ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw okresla cel
przyjetej w niej regulacji, jakim jest zapewnienie rozwoju konkurencji, ochrony
przedsigbiorcow narazonych na stosowanie praktyk ograniczajacych konkurencj¢ oraz
ochrona interesOw konsumentow. Tak okreslony cel ustawy wskazuje na jej publicznoprawny
charakter. Ustawa znajduje zastosowanie wowczas, gdy zagrozony lub naruszony jest interes
publiczny, polegajacy na zapewnieniu wiasciwych warunkéw funkcjonowania rynku
gospodarczego, chroni zatem konkurencj¢ jako zjawisko o charakterze instytucjonalnym.
Naruszenie przez przedsigbiorce zakazu naduzywania pozycji dominujacej zawartego w
ustawie jest wiec zwigzane z naruszeniem interesu publicznoprawnego.

Praktyki ograniczajace konkurencj¢ ujawniaja si¢ na rynku. Dlatego tez dla witasciwego
stosowania przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw istotne znaczenie ma
wyznaczenie rynku wlasciwego w danej sprawie. Rynek w ujeciu przedmiotowym odnosi si¢



do wszystkich towaréow jednego rodzaju, ktére poprzez szczegdlne wiasciwosci, w
szczegOlnosci zas przeznaczenie, uzytkowos$¢ 1 ceng odrozniaja si¢ od innych towarow w taki
sposOb, ze nie istnieje mozliwos¢ dowolnej ich zamiany. Rynek pod wzgledem
przedmiotowym (asortymentowym) tworza wigc towary, ktére z punktu widzenia nabywcy
charakteryzuja si¢ substytutywnoscia. Pomimo wigc podobnego pod wzgledem
przedmiotowym asortymentu, lokali uzytkowych zlokalizowanych w strefie I miasta w
poréwnaniu do innych lokali uzytkowych w tym miescie lokali uzytkowych w strefie I i poza
nia nie mozna, z punktu widzenia ogétu nabywcoOw (najemcoOw), uzna¢ za subsytutywne. W
odniesieniu do lokali uzytkowych w strefie I mechanizmy rynkowe ksztaltuja wyzsze czynsze
najmu od czynszow stosowanych w strefach II 1 IIl, i zarazem nizsze od czynszow
pobieranych w strefie ,,0”. Zroznicowanie czynszow z uwagi na lokalizacje w danej strefie
jest uzasadnione odmiennymi warunkami prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, z uwagi na
odlegto$¢ od $cistego centrum miasta.

W niniejszej sprawie rynkiem wilasciwym jest rynek wynajmu lokali uzytkowych
znajdujacych si¢ w strefie I podziatu administracyjnego miasta Opola, w ktorej to przy ul.
Damrota 4 usytuowany jest lokal uzytkowy stanowiacy wtasnos¢ Gminy Opole, a najmowany
przez Wnioskodawcow. Tak wigc rynkiem w ujgciu geograficznym sa ulice 1 place zaliczone
przez Gming do strefy I, a w ujgciu asortymentowym lokale uzytkowe znajdujace si¢ w tej
strefie.

Dla stwierdzenia stosowania przez przedsigbiorce praktyki ograniczajacej konkurencjg z art. 8
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw niezbgdne jest ustalenie, iz posiada on na
rynku pozycje dominujaca.

Definicj¢ legalna pozycji dominujacej zawiera zapis art. 4 pkt 9 ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. o ochronie konkurencji i konsumentéw. Przez pozycj¢ dominujaca rozumie si¢ pozycj¢
przedsigbiorcy, ktora umozliwia mu zapobieganie skutecznej konkurencji na rynku
wlasciwym przez stworzenie mu mozliwosci dziatania w znacznym zakresie niezaleznie od
konkurentow, kontrahentow oraz konsumentow; domniemywa sig, ze przedsigbiorca ma
pozycje dominujaca, jezeli jego udziat w rynku przekracza 40%.

W toku postgpowania wyjasniajacego w piSmie z dnia 27.06.2001r. (akta RKT-564-
w/02/01/AW karta nr 43) Gmina podata, iz w strefie I usytuowanych jest 239 lokali
uzytkowych wynajmowanych przez Gming Opole, 191 lokali uzytkowych wykupionych
przez najemcoéw od Gminy 1 okoto 500 lokali uzytkowych innych os6b prawnych. 239 lokali
uzytkowych zlokalizowanych w strefie I stanowi mienie komunalne. Konkurentami Gminy w
zakresie wynajmu lokali uzytkowych w strefie 1 sa banki, ,,Kaskada” Sp. z o0.0., Opolska
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przysztos¢’, Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,ZWM”, Agencja
Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa, Polskie Koleje Panstwowe, ,,Wsp6lny dom” Sp. z o.0.,
Domy Towarowe ,,Centrum”, Dom Handlowy ,Hera”, Spoétdzielczy Dom Handlowy
,»Opolanin”, Zaktad Transportu i Spedycji Laséw Panstwowych, Opolskie Fabryki Mebli.

W piSmie z dnia 07.09.2001r. (akta RKT-564-s/02/01/w/AW karta nr 37) Gmina
zaktualizowata dane 1 podata, ze na dzien 07.09.2001r. w strefie I funkcjonuje 235 lokali
komunalnych z przeznaczeniem na wynajem.

Z informacji przedstawionych przez Gming wynikato, iz w strefie I znajduje si¢ 930 lokali
uzytkowych. Gmina Opole jest wlascicielem 1 wynajmujacym 239 lokali, co odpowiada 25%
udzialowi w rynku wynajmu lokali uzytkowych obejmujacym stref¢ 1. Bazujac na danych
przedtozonych przez Gming nalezatoby przyja¢, iz nie posiada ona na tak wyznaczonym
rynku pozycji dominujacej. W zwiazku ze wszczeciem w dniu 23.07.2001r. postgpowania
antymonopolowego Organ Antymonopolowy zweryfikowal w badaniu prowadzonym pod
sygnatura akt RKT-4003/03/01/AW dane przedstawione przez Gming i zwrocil si¢ o
informacje do jej konkurentéw na rynku wilasciwym wskazanych przez sama Gming oraz
przez Wnioskodawcow.



W oparciu o uzyskane informacje Organ Antymonopolowy ustalil, ze lokale Gminy Opole
wynajmowane w strefie I zajmuja powierzchnig réwna 24.007,13 m®. Jej konkurenci
dysponuja powierzchnia 10.968,76 m®. Biorac pod uwage powierzchnie lokali uzytkowych
udzial Gminy w rynku whasciwym wynosi: 34.975,89 m* — 100%

24.007,13 m’ - 68,63%.
Przy zastosowaniu kryterium liczby lokali, ktorymi dysponuja wynajmujacy, Gmina 1 jej
konkurenci, udziat Gminy na rynku wtasciwym ksztaltuje si¢ nastepujaco:
394 lokali (wszystkie wynajmowane lokale) — 100%
239 lokali (lokale komunalne wynajmowane przez Gming) — 60,65%.
Uwzgledniajac dane zaktualizowane przez Gming na dzien 07.09.2001r. (235 lokali bedacych
w dyspozycji Gminy) jej udzial w rynku przedstawia si¢ jak ponize;j:
390 lokali (wszystkie wynajmowane lokale) — 100%
235 lokali (lokale komunalne wynajmowane przez Gming) — 60,25%.

Przy zastosowaniu kazdego z kryteriow udzial Gminy w rynku najmu lokali uzytkowych w
strefie I przekracza 40%. Nie zostaly zatem potwierdzone informacje przedstawione przez
Gming o jej 25% udziatu w rynku wtasciwym. Udziat w rynku wynoszacy w zaleznosci od
kryterium 68% badz 60% oznacza, ze dziatania Gminy na tym rynku moga by¢ rozpatrywane
w kontek$cie naduzywania pozycji dominujacej i stosowania praktyk ograniczajacych
konkurencje okreslonych w art. 8 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W tym miejscu doda¢ nalezy, ze istota kazdej praktyki ograniczajacej konkurencjg jest
bezprawne zastosowanie (naduzycie) przez przedsigbiorce sily rynkowej, jaka daje
odpowiednio wysoki udziat w rynku, prowadzace do ograniczenia samodzielnosci
pozostalych uczestnikéw rynku (kontrahentow lub konsumentéw) i wymuszanie uczestnictwa
w rynku za zasadach narzuconych, z reguty mniej korzystnych, nizby to wynikato z dzialania
nieskrgpowanych mechanizméw rynkowych w warunkach istnienia konkurencji. Nie chodzi o
ochrong jakiejkolwiek samodzielnosci uczestnikow rynku, lecz tylko takiej, ktora jest
zagrozona dziataniem dominanta.

Pierwsza zarzucana Gminie Opole praktyka ograniczajaca konkurencj¢ jest naduzywanie
pozycji dominujacej na lokalnym rynku wynajmu lokali uzytkowych poprzez narzucenie
nadmiernie wygoérowanych cen za wynajmowane lokale.

Stosownie do zapisu art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
praktyka ograniczajaca konkurencje¢ jest naduzywanie pozycji dominujacej polegajace na
bezposrednim lub posrednim narzucaniu nieuczciwych cen, w tym cen nadmiernie
wygorowanych. W §wietle postawionego zarzutu z art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy nalezalo zatem
ustalié¢, czy w okolicznosciach sprawy mialo miejsce narzucanie ceny kontrahentowi oraz czy
cena jest nadmiernie wygorowana.

Jezeli chodzi o narzucanie ceny dziatanie to cechuje si¢ jednostronno$cia i przymusem
towarzyszacym jego wykonywaniu. Cena narzucana jest dzigki zajmowaniu przez danego
przedsigbiorce pozycji dominujacej na rynku i wykorzystywaniu jej w zwiazku z posiadang
sita rynkowa. W niniejszej sprawie Gmina Opole jako przedsigbiorca z 60% udziatem w
rynku najmu lokali uzytkowych zlokalizowanych w strefie 1 dysponuje potencjalem
niezbgdnym do narzucenia swojemu kontrahentowi ceny. Dysponowanie sita rynkowa
umozliwiajaca narzucanie warunkow umow nie przesadza, ze z takim narzuceniem mamy do
czynienia w kazdym z przypadkow.

Zgodnie z orzecznictwem antymonopolowym, o tym czy w konkretnej sytuacji tre§¢ umowy
zostata kontrahentowi narzucona, czy tez umowa byta rezultatem negocjacji w ramach
przyshugujacej stronom swobody kontraktowania (353' K.c.) decyduje ostatecznie tres¢
umowy oraz okolicznosci jej zawarcia. Nalezy zalozy¢, ze kontrahenci bioracy udzial w grze
rynkowej, zachowuja si¢ racjonalnie. Zgodnie z tym zalozeniem, jezeli kontrahent



przedsigbiorcy dominujacego na rynku nie jest w stanie negocjowaé treSci umowy to
ograniczana jest jego samodzielno$¢ — warunki umowy sa mu jednocze$nie narzucane. W
konkretnych okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy nalezy uznaé, ze Gmina wykorzystujac
swoja dominujaca pozycje na rynku, probowata narzuci¢ Wnioskodawcom niekorzystna dla
nich ceng. Jakkolwiek Panstwo P. odmowili podpisania Aneksu Nr 1/2001 wprowadzajacego
do umowy najmu stawke 33 zbm’ do czasu rozstrzygniecia sprawy przez Organ
Antymonopolowy, to biorac pod uwagg, ze bazowe stawki czynszu ustalane sa uchwatami
Zarzadu Miasta, a wigc aktami powszechnie obowiazujacego prawa miejscowego, nie mozna
stwierdzi¢, by w dluzszej perspektywie mieli mozliwos¢ nie przyjecia nowych warunkow, czy
negocjowania wysokosci czynszu. Ponadto z akt sprawy wynika, Ze innym najemcom Gmina
narzucita zmiang czynszow (pismo z dnia 15.10.2001r. karty nr 53-57). W pi$mie z dnia
19.10.2001r. (karta nr 66) Gmina przyznala, ze poszczegdlni zarzadcy dokonali obnizki
stawki czynszowej z 33 z/m? do 25 zt/m?* z moca obowiazujaca dla najemcow prowadzacych
kancelarie adwokackie i radcowskie od dnia 01.09.2001r.

Przez cen¢ nadmiernie wygoérowana w rozumieniu art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow mozna rozumie¢ ceng narzucona nabywcy przez podmiot
dominujacy, z racji posiadanej sily rynkowej razaco zawyzona w stosunku do warto$ci
swiadczenia. Taka cena istotnie narusza zasade ekwiwalentnosci Swiadczen uczestnikow
umowy.

Wymieniony przepis chroni nabywceg przed pobieraniem od niego zawyzonych cen w
warunkach braku konkurencji na rynku. Orzecznictwo antymonopolowe przy ocenie
kryteriow ceny nadmiernie wygorowanej odchodzi od analizy kosztowej, obarczonej w duzej
mierze uwarunkowaniami subiektywnymi danego podmiotu gospodarczego, na rzecz bardziej
obiektywnych kryteriow poréwnawczych z cenami stosowanymi przez potencjalnych
konkurentéw. Podmiot o pozycji dominujacej ma mozliwos¢ wkalkulowania do stosowanych
cen trudnych do udowodnienia kosztéw dziatalno$ci, dlatego tez w praktyce orzeczniczej
odchodzi si¢ od kryteriow kosztowych na rzecz kryteriow poréwnawczych, ktore maja
charakter obiektywny. Wspomniane kryteria wartosciujace przyczyniaja si¢ do
konfrontowania stosowanych przez podmiot dominujacy cen z podmiotami przodujacymi w
danej dziedzinie na innych podobnych rynkach.

Organ Antymonopolowy zastosowal w niniejszym postgpowaniu kryterium poréwnawcze w
odniesieniu do cen na innych lokalnych rynkach najmu lokali uzytkowych, to jest w miastach
o podobnej liczbie ludnosci. W toku badania prowadzonego pod sygnatura akt RKT-
4003/05/01/AW Organ Antymonopolowy zwrocit si¢ do zarzadéw 11 miast wojewodztwa
Slaskiego o przedstawienie informacji o warunkach, na jakich wynajmowane sa lokale
uzytkowe stanowiace mienie komunalne, w szczegdlno$ci na jakich warunkach
wynajmowane sa lokale z przeznaczeniem na kancelarie adwokackie i radcoOw prawnych.

W toku badania Organ Antymonopolowy uzyskal informacje o wysoko$ci czynszu
pobieranego od kancelarii adwokackich 1 radcowskich. Czynsze te $rednio ksztaltuja si¢ na
poziomie kilkunastu ztotych.

W Zabrzu w 2000r. kancelarie placily 15,60 zt/m* powierzchni, w 2001r. ptaca 17,16 zt/m?.
W Katowicach kancelarie, ktore uzyskaty lokale kilka lat temu decyzjami administracyjnymi
uiszczaja czynsz w kwocie 16,50 zt/m”. W Bielsku-Bialej i w Gliwicach czynsz kancelarii jest
wyraznie nizszy, w Bielsku wynosi od 5,60 do 12,10 zt/m* a w Gliwicach w 2001r. wynosi
6,30 zt/m?. W Bytomiu najemcy lokali uzytkowych uzyskanych poza przetargiem, w ktérych
prowadzone sa kancelarie adwokatéw i radcoOw prawnych optacaja czynsz zgodnie z tabela
wyj$ciowa stawek czynszowych obowiazujaca w tej Gminie w wysokosci okreslonej dla
lokali przeznaczonych na dziatalno$é ustugowa, np. w strefie I — 8,40 zt/m?. W Sosnowcu
czynsz pobierany od kancelarii wynosi 21,00 z¥m®. W Tychach éredni czynsz w 2000r.
wynidst 15,80 Zl/mz, a w 2001r. wynosi 17,80 ZAm*. W Dabrowie Gorniczej jest o kilka



ztotych nizszy, w 2000r. ksztaltowat sie na poziomie 13,00 z/m?, a w 2001r. zostat o 1 zt
podwyzszony i wynosi 14,00 zt/m*>. W zasobach lokalowych gmin Czestochowa, Rybnik i
Ruda Slaska nie ma kancelarii adwokackich lub radcowskich.

W 4 gminach funkcjonuje podzial administracyjny miasta na strefy. Majac na uwadze, iz w
Gminie Opole na wysoko$¢ czynszu pobieranego od kancelarii adwokackich i radcow
prawnych ma wptyw lokalizacja kancelarii w danej strefie, Organ Antymonopolowy zwrocit
si¢ do tych gmin o szczegdtowe informacje o wysokosci czynszu i strefie, w ktorej znajduja
si¢ kancelarie. Zebrane informacje przedstawia ponizsza tabela.

L.p. Miasto Liczba kancelarii Strefa Stawka czynszu zi/m”
1. Bytom 1 11 7,40
1 S 11,90
1 111 2,40
2. Tychy 3 centrum 20,00
21,99
29,40
3 I 18,10
17,53
14,57
3. Katowice 11 centrum 16,50
1 I 16,50
4. Zabrze 3 5,07 17,16

Optata w kwocie 33,00 z/m®, ktora obowiazywala w Opolu w strefie I do 31.08.2001r. w
porownaniu do oplat pobieranych od kancelarii w innych miastach jest zdecydowanie wyzsza,
w wigkszosci przypadkéw dwukrotnie wyzsza. Dokonujac porownania czynszoéw pamigtac
jednak nalezy, ze tylko w Tychach i Katowicach podzial miasta na strefy (cztery strefy)
odpowiada podzialowi przyjetemu w Opolu. W Zabrzu ustalono cztery strefy: centrum
handlowe miasta i centra dzielnic oraz dwie strefy w najblizszym sasiedztwie centrum i
peryferia, a w Bytomiu wyznaczono sze$¢ stref. W Tychach stawka minimalna czynszu za
1m?” powierzchni w strefie I wynosi w 2001r. 14,57 PLN. Kancelarie w tym miescie w strefie
I w 2001r. ptaca czynsz w maksymalnie w kwocie 18,10 zk/m*. W Katowicach kancelaria w
strefie I placi czynsz w wysokosci 16,50 z/m”. Analizujac wysoko$é czynszu pobieranego od
kancelarii w innych miastach mozna réwniez zauwazy¢, ze nawet kancelarie zlokalizowane w
centrum (Bytom, Katowice, Zabrze), a wigc najkorzystniej, ptaca czynsz nizszy od czynszu
pobieranego w Opolu w strefie I. Biorac pod uwage wysoko$¢ czynszu pobieranego w
poszczegdlnych miastach od kancelarii adwokackich 1 radcowskich uzasadnione jest
twierdzenie, ze czynsz w kwocie 33,00 z/m” byt nadmiernie wygérowany.

Co do wysokosci czynszu obowiazujacego w Opolu od 01.09.2001r., tj. w strefie I 25 zt/m?,
réwniez mozna go oceni¢ jako nadmiernie wygérowany. Srednio czynsz w strefie I wynosi
17,55 zt/m?, érednia stawka z uwzglednieniem czynszow pobieranych réwniez w centrum
miast wynosi 18,36 zt/m’. Czynsz w wysokosci 25 zl/m” jest wigc takze zdecydowanie
wyzszy od stawek w pozostatych miastach, np. od najwyzszej stawki obowiazujacej w strefie
I w Tychach o 6,90 PLN, a od stawki obowiazujacej w Katowicach o 8,50 PLN. Zauwazy¢
mozna, iz za sama roznice w wysokosci czynszu wskazana powyzej w 2001r. mozna
wynajmowac lokal na kancelari¢ w Gliwicach lub Bielsku-Biate;j.

Na brak uzasadnienia dla wysokos$ci czynszu pobieranego od kancelarii adwokackich i
radcowskich przez Gming wskazuja réwniez okolicznos$ci, w jakich przeprowadzano kolejne
zmiany wysokosci optaty. W 2000r. w strefie I stawka czynszu dla kancelarii adwokackich 1
radcowskich wynosita wedtug tabeli bazowych stawek czynszu 15,63 zt/m?. Uchwala z dnia
21.12.2000r. ustalono dla tej grupy najemcow stawke na poziomie 48 zl/m’, a nastepnie
uchwata z dnia 01.03.2001r. uchylono ja i zastapiono stawka 33 z/m?, ale i ta stawka, na




skutek protestow najemcow, zostata zmieniona i obnizona do kwoty 25 zt/m”. Trudno zatem
uznaé, by wysoko$¢ czynszu dla kancelarii adwokackich i radcow prawnych miata swoje
uzasadnienie w warunkach panujacych na rynku najmu lokali uzytkowych, przeczy temu
bowiem tak czgste dokonywanie zmian w wysokos$ci stawek czynszu i tak znaczne roznice
pomigdzy wysokoscia stawek wprowadzanych kolejnymi uchwatami Zarzadu Miasta. Ze
sposobu zmiany stawek bazowych czynszu wynika, ze nie zostaty one dokonane w oparciu o
sporzadzona kalkulacjg¢, poroéwnanie, ponoszone koszty, lecz w oparciu o subiektywnie
podjeta w oderwaniu od realiow gospodarczych decyzjg. Co prawda w pisSmie z dnia
27.06.2001r. (karta nr 44) Gmina podniosta, ze zmiana stawek odzwierciedla wyniki
porownawcze przeprowadzonego przez nig badania stawek czynszu w lokalach Opola i
innych miast kraju, ale badanie Organu Antymonopolowego w aktach sprawy nie
potwierdzito zasadnosci podwyzek nawet do poziomu 25 zb/m?.

W ocenie Organu Antymonopolowego w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy
zarzut bezposredniego narzucania przez Gming kancelariom adwokackim 1 radcowskim
nadmiernie wygérowanego czynszu jest uzasadniony. Stad nalezato orzec jak w punkcie |
sentencji decyzji.

Druga zarzucana Gminie Opole praktyka ograniczajaca konkurencjg jest naduzywanie pozycji
dominujacej na lokalnym rynku wynajmu lokali uzytkowych poprzez narzucenie
Whnioskodawcom wynajmujacym lokal z przeznaczeniem na kancelarie adwokacie nowych
warunkow umowy najmu zwigkszajacych stawki czynszowe, co ma na celu przyniesienie
wynajmujacemu nieuzasadnionych korzysci wobec braku alternatywnych lokali do wynajgcia
od innych podmiotow.

Stosownie do zapisu art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
praktyka ograniczajaca konkurencje¢ jest naduzywanie pozycji dominujacej polegajace na
narzucaniu przez przedsigbiorce uciazliwych warunkéw umow, przynoszacych mu
nieuzasadnione korzys$ci. Praktyka z art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy ma miejsce jedynie w razie
tacznego spetnienia nastepujacych przestanek:

- narzucanie warunkéw umowy kontrahentowi,

- uciazliwy charakter warunkow tej umowy,

- osiaganie nieuzasadnionych korzysSci przez przedsigbiorce stosujacego te praktyki.

Jak to juz wykazano w uzasadnieniu punktu I sentencji decyzji w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy doszto do narzucania Wnioskodawcom warunkow umowy w zakresie wysokosci
czynszu za wynajmowane lokale, co bylo mozliwe dzigki zajmowaniu przez Gming na rynku
pozycji dominujacej. Spetniona zatem zostata pierwsza z w/w przestanek.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwagg, ze fakt nie podpisania przez Panstwa P. Aneksu Nr
1/2001 wprowadzajacego do umowy najmu lokalu uzytkowego nowa stawke czynszu nie
stanowi przeszkody dla oceny proponowanych jej nowych warunkéw umowy w kontekscie
art. 8 ust. 2 pkt 6 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Dla bytu praktyki
ograniczajacej konkurencj¢ nie jest konieczne wystapienie na rynku dzialan sprzecznych z
ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Wedtug utrwalonych kierunkow orzecznictwa
juz sama mozliwo$¢ wystapienia takich skutkéw uzasadnia uruchomienie ustawowych
sankcji, a w szczegolnosci przewidzianej w art. 8 w zakresie nakazania zaniechania praktyk.
Takie stanowisko dobitnie wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12.05.1997r. I CKN
114/97 wskazujac, ze istota rozpoznawanej sprawy nie sprowadza si¢ do tego, czy wnoszacy
kasacje odnosi korzys$ci z cato$ci prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, lecz do tego, czy w
zawieranych umowach zastrzega sobie uzasadnione, czy nieuzasadnione korzysci. Taka
sytuacja niewatpliwie ma miejsce w okolicznosciach faktycznych sprawy. Chociaz umowa
najmu na nowych warunkach nie doszta do skutku i strony taczy umowa w jej
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dotychczasowym brzmieniu, to w razie gdyby Aneks Nr 1/2001 zostat podpisany przez obie
strony wywolalby skutki w postaci narzucenia ucigzliwych warunkéw umowy.

Zgromadzony materiat dowodowy potwierdza, ze inne kancelarie przyjety zmiany wynikajace
z aneksOw, wigc narzucono im ucigzliwe warunki umowy.

Za uciazliwy warunek umowy nalezy uzna¢ kazdy warunek oznaczajacy dla jednej ze stron
umowy cigzar wigkszy od powszechnie przyjgtych w stosunkach danego rodzaju. Ustalenia te
powinny by¢ dokonane wedlug kryteriow obiektywnych. Nalezatoby tutaj w szczegdlnosci
rozwazy¢, czy w hipotetycznej sytuacji istnienia wolnej konkurencji 1 tym samym swobody
ksztaltowania przez obie strony tresci umowy, podmiot narzucajacy takie warunki byltby je w
stanie wynegocjowa¢. Gmina przedstawita Wnioskodawcom do podpisu Aneks Nr 1/2001
wprowadzajacy do umowy nowa stawke czynszu — 33 zl/m’, wyzsza od obowiazujacej o
166%. Jak ustalono w uzasadnieniu punktu I sentencji decyzji stawka czynszu nie zostala
ustalona w warunkach dziatania mechanizméw podazy i popytu, a wigc przy uwzglednieniu
regul konkurencji. Narzucanie tak wysokiej stawki czynszu bylo mozliwe dzigki silnej
pozycji Gminy na rynku najmu lokali uzytkowych w strefie I, w przeciwnym razie Gmina
musiataby si¢ liczy¢ z mozliwoscia utraty kontrahenta, ktory moglby w takiej sytuacji zwrécié
si¢ o0 wynajem lokalu do jej konkurentow na rynku. Wzrost o 166% czynszu spowodowaltby
istotny wzrost kosztow dzialalnosci 1 pociagnat za soba konieczno$¢ podwyzszenia optat za
ustugi prawne, co z kolei mogtoby skutkowa¢ dla kancelarii utrata pewnej liczby klientow.
Przedstawienie najemcom do podpisu aneksu do umowy najmu z nowa stawka czynszu w
wysokos$ci ustalonej przez Gming nalezy wigc oceni¢ jako probg narzucenia ucigzliwego
warunku umowy.

Osiagane przez podmiot gospodarczy stosujacy praktyke¢ monopolistyczng z art. 8 ust. 2 pkt 6
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nieuzasadnione korzysci sa odpowiednikiem
uciazliwych warunkow umow narzuconych kontrahentowi w relacjach ekwiwalentnosci
wzajemnych $wiadczen uczestnikow umowy. Nieuzasadnione korzysci okreslaja sytuacje
korzystniejsza od powszechnie przyjetych w stosunkach danego rodzaju. W sprawie bedacej
przedmiotem postgpowania przyjecie przez WnioskodawcOdw narzucanych im warunkow
umowy najmu doprowadzitoby do uzyskania przez Gming nieuzasadnionych korzysci w
postaci dodatkowych wplywow zwiazanych bezposrednio ze wzrostem czynszu. Na
mozliwos¢ ta wskazuje pobieranie przez Gming za wynajem lokali uzytkowych z
przeznaczeniem na kancelarie adwokackie i radcowskie nadmiernie wygérowanego czynszu,
co zostalo wykazane w uzasadnieniu punktu I sentencji decyzji. W pisSmie z dnia 31.07.2001r.
(karta nr 20) Gmina podniosta, ze wptywy uzyskiwane z czynszow nie pozwalaja na pokrycie
kosztéw eksploatacji, nie przedstawila jednak zadnych dowodoéw na ta okoliczno$¢. W
zwiazku z tym mozna stwierdzi¢, ze podwyzka czynszow zostata oparta na subiektywnej
decyzji Gminy. Zobowiazanie najemcy do zaakceptowania zmiany wysokosci bazowej stawki
czynszu nastgpujacej w oparciu o nieokreslone w umowie okoliczno$ci majace rzekomo
wpltyw na wysoko$¢ czynszu bez zakreslenia zadnego limitu dla zastosowanych podwyzek
niewatpliwie stanowi probg narzucenia najemcom uciazliwych warunkéw uméw mogacych
przynies¢ Gminie nieuzasadnione korzysci. (Podobnie — wyrok Sadu Antymonopolowego z
dnia 14.02.2001r. sygn. akt XVII Ama 85/00 i 86/00).

W tym miejscu nalezy odnies¢ si¢ do informacji przedstawionych przez Gming w piSmie z
dnia 31.07.2001r. (karta nr 19), iz jej konkurenci na rynku najmu lokali uzytkowych: Bank
Handlowy w Warszawie S.A., Totalizator Sportowy Sp. z 0.0., Spotdzielnia Mieszkaniowa
,»Przyszto§¢” za wynajmowane lokale pobieraja czynsz w wysoko$ci poréwnywalnej z
wysokos$cia czynszu ustalonego dla kancelarii adwokackich i radcéw prawnych przez Gming.
Whnioskodawcy w pismie z dnia 09.08.2001r. (karta nr 23) podniesli, iz takie ceny
wskazanych konkurentow Gminy uzasadnia standard wynajmowanych przez nich lokali oraz
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zakres $wiadczen objetych cena. Informacje zebrane przez Organ Antymonopolowy
potwierdzaja stanowisko Wnioskodawcow.

Wysoko$¢ czynszu pobieranego przez Bank Handlowy uzalezniona jest od standardu lokalu 1
jego lokalizacji (kondygnacji) oraz wyposazenia. Stawka czynszu obejmuje media
dostarczane do lokalu. Lokale wynajmowane przez Bank za stawki przekraczajace (...) zZb/m®
posiadaja bardzo wysoki standard wykonczenia. Ponadto caty budynek, w ktorym sig¢ znajduja
podlega ochronie i musi by¢ zamykany o okreslonej godzinie (akta RKT-4003/03/01/AW,
karta nr 54, 93). Czynsz za lokale wynajmowane przez Totalizator Sportowy przy ul.
Kosnego 22 obejmuja koszt mediow. Lokale maja wysoki standard wykonczenia, a dwa
wynajmowane pomieszczenia sa umeblowane. Caty budynek jest sprzatany i dozorowany
(akta RKT-4003/03/01/AW karta nr 72, 83, 94). Biurowiec Spoétdzielni Mieszkaniowe;j
,,Przyszto§¢” znajduje si¢ przy ul. Krakowskiej zaliczanej do centrum, a nie do strefy I. Jesli
za$ chodzi o czynsz za lokale wynajmowane przez Spotdzielni¢ przy ul. Ko$ciuszki (....
z/m?), to Organ Antymonopolowy ustalil, iz nie sa to pomieszczenia biurowe, lecz salon
mody, biuro podrdzy, restauracja, sklep przemystowy i lokal Gazety Wyborczej ,,AGORA”
(akta RKT-4003/03/01/AW, karta nr 39). Poréwnanie stawek czynszu ustalonego przez
Gming dla kancelarii ze stawkami czynszu ustalonego przez jej konkurentow nie moze zatem
stanowi¢ argumentu w sprawie.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie II sentencji.

Zgodnie z trescia art. 101 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw jezeli
przedsigbiorca dopuscit si¢ naruszenia zakazu okreslonego w art. 8 Organ Antymonopolowy
moze natozy¢ w drodze decyzji karg pienigzna w wysoko$ci stanowiacej rownowartos¢ od
1.000 do 5.000.000 euro, jednak nie wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku
rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

W mysl art. 115 warto$¢ euro, o ktdrej mowa w przepisach ustawy, podlega przeliczeniu na
ztote wedlug kursu $redniego walut obcych ogloszonego przez Narodowy Bank Polski w
ostatnim dniu roku kalendarzowego poprzedzajacego rok natozenia kary. Kurs ten na dzien
31.12.2000r. wyniost 3,8544 PLN.

Gmina osiagngla w 2000r. przychéd w wysokosci 315.788.590 PLN (karta nr 83). Kwota
5.000 euro wedtug obowiazujacego kursu stanowi roéwnowartos¢ kwoty 19.272 PLN. 10%
przychodu Gminy osiagnigtego w 2000r. to 31.578.859 PLN. Zatem kwota 31.578.859 PLN
moze stanowi¢ maksymalna wysokos$¢ kary natozonej na Gming na podstawie art. 101 ust. 2
pkt 1.

Organ Antymonopolowy wymierzyt kar¢ w wysokosci 5.000 euro, co stanowi rownowarto$¢
19.272 PLN i odpowiada 0,061 % kary maksymalnej. Natozenie kary nalezy traktowac jako
podkreslenie nagannos$ci dzialan podmiotu dominujacego w przedmiotowej sprawie, ktore to
dziatania zaklocaja swobodg 1 rownos$¢ uczestnikow rynku. Wymiar kary ma zdaniem Organu
Antymonopolowego spelni¢ rowniez funkcjge prewencyjna z tytutu stosowania praktyk
ograniczajacych konkurencj¢ sprzecznych z interesem publicznym.

Wysoko$¢ natozonej kary pieni¢znej zostala ustalona przy uwzglednieniu stopnia naruszenia
interesu publicznoprawnego, jak tez przy zatozeniu, iz kara ta nie ma stanowi¢ znaczace]
dolegliwosci dla karanego podmiotu, a o skuteczno$ci zastosowanych sankcji nie decyduje
stopien ich surowosci, lecz sama istota sankcji zwlaszcza uwypuklenie nagannos$ci stosowania
wykazanej w niniejszej decyzji praktyki ograniczajacej konkurencje¢. Decydujac o nalozeniu
kary Organ Antymonopolowy wziat pod uwage takze mozliwos$ci finansowe adresata decyzji.
Kary pienigzne stosowane sa w sytuacjach, gdy zachowanie przedsigbiorcy nie tylko jest
bezprawne, ale mozna takze sprawcy przypisa¢ wing w znaczeniu subiektywnym. Analizujac
kwesti¢ winy Gminy Opole nalezy stwierdzi¢, iz jako podmiot o wieloletnim do$wiadczeniu
zajmujacy si¢ prowadzeniem dziatalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych Gmina
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powinna zdawaé sobie sprawe, iz nie moze wykorzystywa¢ swej pozycji na rynku do
narzucania kontrahentom nadmiernie wygérowanych czynszu, ktérego nie przyjeliby majac
zapewniona mozliwo$¢ wyboru innego §wiadczeniodawcy.

Zgodnie z art. 104 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przy ustalaniu wysokos$ci
kar pieni¢znych nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci okres, stopien oraz okolicznosci
uprzedniego naruszenia przepisdéw ustawy. Na decyzj¢ o nalozeniu kary wplynal zatem
réwniez fakt, iz Gmina po raz kolejny wykorzystujac swoja pozycj¢ na rynku narusza zasady
konkurencji i1 stosuje praktyki ograniczajace konkurencje. Pierwsza decyzj¢ nakazujaca
Gminie zaniechanie stosowania praktyk okreslonych w art. 5 ust. 1 pkt 6 1 7 ustawy o
przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym (tekst jedn. Dz.U. z 1995r. Nr 80, poz. 405)
Organ Antymonopolowy wydat w 1996r., gdy Gmina Opole - Miejski Zarzad Budynkow
naduzywata pozycji dominujacej na rynku narzucajac uciazliwe warunki umow najmu lokali
uzytkowych dotyczace zasad partycypacji w kosztach remontu kapitalnego budynku
przynoszace Miejskiemu Zarzadowi Budynkéw nieuzasadnione korzysci oraz uzalezniajac
kontynuacj¢ umoéw najmu lokali uzytkowych od spelnienia przez wynajmujacych nie
zwigzanego z przedmiotem umowy S$wiadczenia w postaci pokrycia kosztow remontu
kapitalnego, ktorego nie spetniliby majac zapewniona mozliwo$¢ wyboru.

W tej sytuacji Organ Antymonopolowy kierujac si¢ potrzeba zdecydowanego
przeciwdziatania stosowaniu praktyk ograniczajacych konkurencje na rynku przez Gming
Opole uznal, ze orzeczona kara powinna stanowi¢ dolegliwo$¢ dla Gminy, aby w przysztosci
nie dochodzito do podobnych zachowan, zmierzajacych do wykorzystywania zajmowane;j
pozycji na rynku kosztem konsumentow.

W zwiazku z powyzszym nalezato orzec jak w punkcie III sentencji decyz;ji.

Kare nalezy wptaci¢ na konto UOKiK w Warszawie w NBP o/o Warszawa 1010 1010-7878-
223-1.

Od niniejszej decyzji stronom shuzy odwotanie do Sadu Okrgegowego w Warszawie -Sadu
Antymonopolowego za posrednictwem Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
Delegatura w Katowicach w terminie dwutygodniowym od dnia dorgczenia decyzji.

W zwiazku z wnioskiem Panstwa Ireny i1 Seweryna P. prowadzacych Indywidualne
Kancelarie Adwokackie o zwrot kosztéw postgpowania (karta nr 256) Organ
Antymonopolowy zwazyt co nastgpuje.

Zgodnie z art. 75 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzedu rozstrzyga o
kosztach w drodze postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej
postgpowanie. W mysl art. 69 ust. 1 w postgpowaniu wszcz¢tym na wniosek strona
przegrywajaca spraw¢ obowiazana jest zwroci¢ drugiej stronie, na jej zadanie, koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, w tym takze koszty opinii
bieglych i instytutow naukowych. Art. 69 ust. 2 wskazuje, iz do niezbgdnych kosztéw
postepowania prowadzonego przez stron¢ osobiscie lub przez pelnomocnika, ktéry nie jest
adwokatem lub radca prawnym, zalicza si¢ poniesione przez nia koszty jej przejazdow lub
przejazdow pelnomocnika do siedziby Prezesa Urzgdu.

Wnoszac o wszczecie postgpowania antymonopolowego Panstwo Irena 1 Seweryn P. uiscili
optate od wniosku w kwocie 500 PLN (karta nr 7). Powyzszy koszt poniesiony przez
Whioskodawcdéw uznaé nalezy za niezbgdny do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony, zatem wniosek o zwrot oplaty zostal uwzgledniony. Stad postanowiono, jak w
punkcie IV sentencji decyzji.
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Stosownie do art. 78 ust. 6 w zwiazku z art. 78 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
ochronie konkurencji i konsumentow na postanowienie w sprawie kosztow stuzy stronie
zazalenie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Antymonopolowego za posrednictwem
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Delegatura w Katowicach w terminie tygodnia
od dnia jego dorgczenia.

Dyrektor Delegatury
Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Katowicach

Alicja Kral
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