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DECYZJA Nr RLU 13 /06

Dziatajac na podstawie art. 85 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 ochronie
konkurencji i konsumentow (tekst jednolity: Dz. U. z 2005 r. Nr 244, poz. 2080), oraz
stosownie do art. 28 ust. 6 tej ustawy 1 § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
19 lutego 2002 r. w sprawie okres§lenia wtasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur
Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw (Dz. U. nr 18 poz. 172, zm. Dz.U. z 2003
r. Nr 6, poz. 68), - w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
odmawia si¢ wszczgcia — na wniosek J.D. prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza pod
nazwa Zarzadzanie Nieruchomo$ciami z siedziba w P. — postgpowania
antymonopolowego w sprawie stosowania przez Spotdzielni¢ Mieszkaniowa w G.
praktyki ograniczajacej konkurencjg, okreslonej w art. 8 wust. 2 pkt 1,5,6 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na naduzywaniu przez Spotdzielnie
Mieszkaniowa pozycji dominujacej na rynku zarzadzania nieruchomo$ciami w G.
poprzez narzucanie nieuczciwych cen za dostarczana energi¢ cieplna 1 wodg,
przeciwdziataniu uksztaltowaniu si¢ warunkéw niezbednych do powstania badz rozwoju
konkurencji 1 narzucanie ucigzliwych warunkéw umow przynoszacych jej
nieuzasadnione korzysci.

UZASADNIENIE

W dniu 10.03.2006 r. do Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow
— Delegatury w Lublinie (dalej Prezes Urzgdu lub organ antymonopolowy) wplynal
wniosek przedsigbiorcy J. D. Zarzadzanie Nieruchomo$ciami w P. (dalej Wnioskodawca
lub J. D.) , ktéry wniost o wszczgeie postgpowania antymonopolowego przeciwko
Spoldzielni Mieszkaniowej w G. (dalej SM ) zarzucajac jej dopuszczanie sig
naduzywania pozycji dominujacej na rynku zarzadzania nieruchomosciami w G. poprzez
zachowanie wypelniajace znamiona czynu okre§lonego w art. 8 ust. 2 pkt 1, 5 1 6 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw. Poniewaz powyzszy wniosek byt nieoptacony ,
Whioskodawca zostat wezwany do optacenia wniosku. Wniosek zostat optacony.
Zgodnie z norma prawng wynikajaca z przepisu art. 85 ust. 2 ustawy o ochronie
(...) przed wydaniem postanowienia o wszczeciu lub decyzji o odmowie wszczgcia
postgpowania antymonopolowego Prezes Urzgdu moze przeprowadzi¢ postgpowanie
wyjasniajace, majace na celu uzyskanie dodatkowych informacji niezbednych do
rozstrzygnigcia o wszczgciu lub odmowie wszcezgeia postgpowania antymonopolowego.
Dlatego tez postanowieniem z dnia 28 marca 2006 r. wszczgte zostato postgpowanie
wyjasniajace, o czym zawiadomiono Wnioskodawceg. Postgpowanie wyjasniajace zostato
zakonczone w dniu 18 maja 2006 r.
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Prezes Urzedu ustalil , co nastepuje.

Whnioskodawca — J. D. — jest przedsigbiorca specjalizujacym si¢ w zarzadzaniu
nieruchomos$ciami posiadajacym licencj¢ zawodowa zarzadcy nieruchomosciami. W G.
zajmuje si¢ zarzadzaniem 10 nieruchomosciami na podstawie umow z reprezentantami
wspoélnot mieszkaniowych.

SM powstata na bazie mienia pozostatego po bytym Panstwowym Gospodarstwie
Rolnym w G. Agencja Nieruchomos$ci Rolnych przekazala SM nieodptatnie kottownig,
hydroforni¢ 1 5 mieszkan na terenie osiedla w G. W zwiazku z powyzszym SM oprocz
celow statutowych, zajmuje si¢ dostawa energii cieplnej 1 wody dla catego osiedla w G. (
20 blokéw mieszkalnych reprezentowanych przez wspolnoty mieszkaniowe), zajmuje si¢
tez bezptatnym prowadzeniem rozliczen finansowo — ksiggowych wspdlnot
mieszkaniowych poszczegolnych blokow — prowadzi rozliczenia 10 wspdlnot.

Whioskodawca zarzuca SM :

- stosowanie praktyk ograniczajacych konkurencj¢ i naruszanie zakazu
wynikajacego z art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) $wiadczac ustugi rzekomo bez
wynagrodzenia, poprzez to, ze zawarta umoweg o administrowanie z poszczegolnymi
wspolnotami mieszkaniowymi, w ktoérych to umowach o$wiadcza, Zze poniewaz jest
dostawca ciepta i wody do administrowanych nieruchomosci, z tytulu administrowania
nie pobiera optaty za $wiadczone ustugi, pomimo iz wykonujac te ushugi ponosi
okreslone koszty (zorganizowanie kasy, zatrudnienie kasjerki, zlecenie prowadzenia
rozliczenia specjalistyczne] firmie ksiggowej, zakup materiatdéw biurowych, wysylanie
wezwan do zaplaty, zatrudnienie hydraulika wykonujacego prace we wspolnotach
mieszkaniowych, prowadzenie rozliczania i windykacji nalezno$ci dla poszczegdlnych
wiascicieli lokali, wykonywanie funkcji zarzadcy przez prezesa Spotdzielni) , ktore to
koszty wlicza w ceng dostarczanego ciepta i1 sprzedawanej wody do wszystkich
odbiorcow, rowniez do tych wspdlnot ktorymi nie zarzadza, a wigc pobiera
wynagrodzenie za wykonywanie czynnosci zarzadzania nieruchomos$ciami a koszty
przenosi na wszystkich odbiorcow wody i energii cieplnej,

- osiaganie nieuzasadnionych korzy$ci poprzez naruszanie art. 8 ust. 2 pkt 6
ustawy o ochronie (...) co przejawia si¢ w wliczaniu swoich kosztow zarzadzania
nieruchomo$ciami 10 wspolnot w ceng ciepta i wody 1 narzucaniu pozostatym 10
wspolnotom zarzadzanym przez Wnioskodawce uciazliwych warunkow umow,
polegajacych na bezpodstawnym zaliczeniu kosztéw zarzadzania swoimi wspolnotami
mieszkaniowymi, do ceny wody i ciepta dostarczanych dla catego osiedla,

- przeciwdziatanie uksztaltowaniu si¢ warunkow niezbednych do rozwoju
konkurencji, o ktorych mowa w art. 8 ust.2 pkt 5 poprzez (informujac, ze wykonuje
ustuge bezptatnie), informacj¢, ze sprawowane zarzadzanie wykonywane przez
spotdzielni¢ nie wymaga posiadania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosciami i
ubezpieczenia OC.

Whioskodawca podnosi réwniez, ze SM nie wykonuje obowiazku ustalenia
taryfy dla ciepta przewidzianej w art. 45 ustawy Prawo energetyczne oraz jej dziatania
ukierunkowane sa na ostabienie konkurencji (poprzez wywieszanie ogloszen w G. ze
stwierdzeniem, Ze za zarzadzanie spétdzielnia nie pobiera optat).

SM w odpowiedzi na wszczgcie postgpowania wyjasniajacego wyjasnita, ze:

1. nie petni funkcji zarzadcy lub administratora w Zadnej ze wspolnot mieszkaniowych,
natomiast zawarta 10 umoéw ze wspdlnotami mieszkaniowymi poszczegdlnych
budynkow mieszkalnych na bezptatne prowadzenie rozliczen finansowo —
rachunkowych,

2. w G. oprocz J.D 1 Spotdzielni nie ma innych podmiotéw zajmujacych si¢ zarzadzaniem
lub administrowaniem nieruchomos$ciami,



3. Spotdzielnia jest wiascicielem kottowni 1 dostarcza ciepto dla mieszkancow
miejscowosci G. (posiada zawarte umowy na dostawg ciepta z 22 odbiorcami),

4. ze wzgledu na moc zainstalowanych urzadzen oraz moc zamdéwiona Spoidzielnia nie
podlega obowiazkowi zatwierdzania taryfy przez Urzad Regulacji Energetyki,

5. Spoéldzielnia jest wiascicielem hydroforni w zwiazku z tym zaopatruje w wod¢
miejscowos¢ G.

Oceniajgc przedstawiony stan faktyczny Prezes Urz¢du zwazyl co nastepuje.

Oceniajac gtowne zarzuty, ktore wnioskodawca podnosi w swoim wniosku tj.
zarzut wykorzystywania przez SM pozycji dominujacej na rynku, poprzez narzucanie
nieuczciwych cen (art. 8.2.1) i narzucanie uciazliwych warunkéw uméw, przynoszacych
mu nieuzasadnione korzysci (art. 8.2.5), [co przejawia si¢ w prowadzeniu dla 10
wspolnot mieszkaniowych, z ktorymi posiada umowy ,,bezplatnych rozliczen
rachunkowo — ksiggowych” poniewaz dostarcza im ciepto i wodg, ponoszac z tego
powodu okreslone koszty, ktére to koszty wlicza w ceng ciepta i wody, ktérych jest
jedynym dostawca w G.], Prezes Urzedu w wyniku przeprowadzonego postgpowania
wyjasniajacego ustalil co nastgpuje.

SM jest monopolista na lokalnym rynku (osiedle mieszkaniowe w G.) dostawy i
przesyhu energii cieplnej i wody, bowiem nie ma innych alternatywnych dostawcéw tych
produktow w tej miejscowosci. Za dostarczona energi¢ cieplna pobiera optate
zatwierdzona przez Rade Nadzorcza SM w dniu 29.07.2005 r. w wysokosci 46,30 zl/ 1
GJ (cena brutto), ktéra to stawka obowiazuje od dn. 1.07. 2005 r. przez okres 12 miesiecy
(ze wzgledu na moc zainstalowanych urzadzen i moc zamowiona taryfa nie podlega
obowiazkowi zatwierdzania przez Urzad Regulacji Energetyki na podstawie art. 32 i 47
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo Energetyczne Dz.U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625).
Powyzsza optata jest jednakowa dla wszystkich odbiorcow energii cieplnej. Stawka za
dostawe wody zostata okreslona przez SM na poziomie 1,9 zt/m’ (cena brutto). Powyzsza
stawka zostata zatwierdzona Uchwala Rady Gminy R. z dnia 18 kwietnia 2006 r. i
obowiazuje od dnia 24 kwietnia 2006 r. Stawka jest jednakowa dla wszystkich odbiorcow
wody.

Zdaniem Prezesa Urzgdu zarzuty podnoszone przez Wnioskodawce dotyczace
przerzucania przez SM kosztow prowadzenia rozliczen ksiggowo — rachunkowych dla 10
wspolnot mieszkaniowych w koszty ( a tym samym ceng) dostarczanych dla calego
osiedla energii cieplnej i wody nie znajduja pokrycia w ustalonych przez organ
antymonopolowych faktach tj.:

- taryfa na dostaweg energii cieplnej zostatla zatwierdzona przez RN SM w dniu
29.07.2005 r., natomiast umowy na dokonywanie rozliczen ksiggowo — rachunkowych
przez SM  z poszczegdlnymi wspdlnotami mieszkaniowymi zostaly zawarte: dnia
01.09.2005 r. z jedna wspolnota mieszkaniowa, dnia 17.11.2005 r. z 8 wspoOlnotami
mieszkaniowymi i dnia 20.02.2006 r. z 1 wspdlnota mieszkaniowa , a wigc znacznie po
dacie ustalenia taryfy na dostaweg energii cieplnej na sezon 2005/2006,

- taryfa na dostarczana wodg zalezy nie tylko od dostawcy wody, ktéry tylko wystepuje z
wnioskiem ale 1 od wlasciwego organu samorzadu terytorialnego (w tym przypadku Rady
Gminy), ktéry ostatecznie ja zatwierdza w postaci uchwaty jako akt prawa miejscowego.

Zgodnie z norma prawna wynikajaca z art. 85 ust. 1 ustawy o ochronie (...)
Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, odmoéwié wszezecia postgpowania
antymonopolowego, jezeli w sposob oczywisty z zawartych we wniosku oraz
posiadanych przez Prezesa Urzedu informacji wynika, Zze nie naruszono zakazu
okreslonego w art. § ww. ustawy.



Jednoczesnie na podstawie art. 85 ust. 2 ustawy o ochronie (...), przed wydaniem
decyzji o odmowie wszczgcia postgpowania antymonopolowego, Prezes Urzgdu moze
przeprowadzi¢ postgpowanie wyjasniajace, majace na celu uzyskanie dodatkowych
informacji niezbgdnych do rozstrzygnigcia zasadno$ci wszczgcia postgpowania
antymonopolowego lub jego odmowie. Wspomniany przepis art. 85 ust. 1 ustawy o
ochronie (...) daje wigc Prezesowi Urzedu mozliwo$¢ odmowy wszczecia postgpowania
antymonopolowego w razie bezzasadnos$ci wniosku.

Whioskodawca szukajac ochrony na gruncie ustawy o ochronie (...) domaga si¢
stwierdzenia, ze SM naduzywa posiadanej pozycji dominujacej na lokalnym rynku
zarzadzania nieruchomos$ciami, co stanowi naruszenie art. 8 ustawy o ochronie (...).

Norma prawna wynikajaca z art. 8 ustawy o ochronie (...) zakazuje naduzywania
pozycji dominujacej na rynku wilasciwym przez jednego lub kilku przedsigbiorcow.
Zgodnie z art. 4 pkt 9 ww. ustawy, przez pozycj¢ dominujaca rozumie Si¢ pPozycje
przedsigbiorcy, ktéra umozliwia mu zapobieganie skutecznej konkurencji na rynku
wlasciwym przez stworzenie mu mozliwosci dziatania w znacznym zakresie niezaleznie
od konkurentéw, kontrahentow oraz konsumentdéw, przy czym ustawa o ochronie (...)
wprowadza domniemanie, ze przedsigbiorca posiada pozycje dominujaca, jezeli jego
udziat w rynku przekracza 40%. Punktem wyjScia przy rozpatrywaniu posiadania przez
danego przedsigbiorce pozycji dominujacej, jest zatem ustalenie rynku wlasciwego.

W  swoim wniosku J. D. wskazat na lokalny rynek zarzadzania
nieruchomo$ciami w G. Prezes Urzgdu, biorac pod uwage przedstawione powyzej
ustalenia poczynione w toku postgpowania wyjasniajacego (najblizsze firmy zarzadzajace
nieruchomos$ciami znajduja si¢ w miejscowosciach oddalonych o okoto 30 km tj. w Z. i
L.), przychylil si¢ do przedstawionej przez Wnioskodawce definicji rynku wtasciwego w
przedmiotowej sprawie.

Jak wynika z danych dostarczonych przez Wnioskodawcg i SM  lokalny rynek
zarzadzania nieruchomosciami mieszkalnymi w G. sktada si¢ z 20 blokoéw mieszkalnych
zarzadzanych przez wspoOlnoty mieszkaniowe poszczegdlnych blokéw. Zarzady 10
wspolnot mieszkaniowych zawarly umowe o zarzadzanie nieruchomoscia z J. D., a
Zarzady kolejnych 10 wspolnot umowg ze SM o dokonywanie rozliczen ksiggowo —
rachunkowych.

Zdaniem Prezesa Urzgedu umowy zawarte przez SM z poszczegdlnymi
wspolnotami mieszkaniowymi o dokonywanie rozliczen ksiggowo — rachunkowych sa de
facto umowami o zarzadzanie nieruchomo$ciami, poniewaz jak wynika z ich tresci
wszystkie wspolnoty zlecaja Spotdzielni wykonywanie takich czynnosci jak:
podpisywanie umow na odprowadzanie S$ciekow 1 wywodz nieczystosci statych,
przyjmowanie wplat za media od mieszancow wspdlnoty, dokonywanie rozliczen
ksiggowo rachunkowych, prowadzenie i aktualizowanie spisu wlascicieli lokali,
przedstawienie wlascicielom lokali na ich corocznym zebraniu sprawozdania w sprawie
rozliczen finansowych za dany okres rozliczeniowy, wykonywanie polecen w zakresie
wynikajacym z umowy. Wszystkie te czynnos$ci mieszcza si¢ w definicji ,,zarzadzanie”
okreslonej w art. 185 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603).

Szczegotowe dane dotyczace zarzadzanych przez SM i J. D. nieruchomosci w G. wg
stanu na dzien 1.04.2006 r. zawiera ponizsza tabela.

Dane zawarte w tabeli stanowia tajemnica przedsigbiorstwa.

Powyzsze dane zostaly skorygowane o zasoby wlasne SM.



Jak wynika z danych ujetych w powyzszej tabeli, udziat SM 1 J. D. na rynku
zarzadzania nieruchomo$ciami w G. przedstawia si¢ nastgpujaco:
- wg ilosci wspdlnot z ktorymi jest podpisana umowa o zarzadzanie nieruchomos$ciami —
SM —50%, J. D. - 50%,
- wg ilosci lokali znajdujacych si¢ w zarzadzanych nieruchomos$ciach — SM — 52,2%, J.
D.-47,8%,
- wg powierzchni uzytkowej lokali znajdujacych si¢ w zarzadzanych nieruchomosciach —
SM —52,3%,J.D.—47,7% .

Jak wynika z powyzszych danych na rynku zarzadzania nieruchomosciami w G.
istnieje duopol, ktory jest rynkiem konkurencyjnym i zaden z obu konkurentdéw pomimo
posiadania udziatow przekraczajacych 40% rynku nie posiada pozycji dominujacej na
rynku, bowiem zaréwno SM jak i J. D. nie maja wystarczajacej sily ekonomicznej
wlasciwej dla pozycji dominujacej. Wobec braku pozycji dominujacej na rynku,
bezzasadne staly si¢ zarzuty stosowania praktyk monopolistycznych przez SM
okreslonych w art. 8 ustawy o ochronie (...). Podobnie w kwestii duopolu i jego roli w
rynku wlasciwym wypowiedziat si¢ Prezes Urzedu m.in. w decyzji RWR-23/01 z dnia
25.09.2001 r. i Sad Antymonopolowy w wyroku XVII Ama 96/00 z dn. 25.07.2000 r. W
tym miejscu nalezy wskazacd, iz przestankami wstgpnymi pozwalajacymi na badanie, czy
przedsigbiorca dopuscit si¢ naduzycia pozycji dominujacej jest stwierdzenie m.in.
posiadania przez niego pozycji dominujacej na rynku wlasciwym. Bez wystapienia tego
elementu badanie, czy doszto do naruszenia zakazu przewidzianego w art. 8 ustawy o
ochronie (...) jest bezprzedmiotowe.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze SM zajmuje pozycje
monopolistyczna na lokalnym rynku dostawy wody 1 energii cieplnej w G. Jednak samo
zajmowanie pozycji monopolistycznej nie jest prawem zabronione. Zabronione jest
naduzywanie pozycji monopolistycznej na rynku wtasciwym w danej sprawie. Posiadanie
pozycji monopolistycznej na wskazanych rynkach nie stanowi, jak wykazato
postgpowanie dowodowe jej naduzycia, gdyz Spoldzielnia w przypadku rynku energii
cieplnej znacznie wczesniej ustalita taryfe za cieplo niz podpisata umowe o dokonywanie
rozliczen ksiggowo — rachunkowych ze wspdlnotami mieszkaniowymi, a w przypadku
rynku wody SM nie ustalala sama ceny za dostarczana wod¢ bowiem zgodnie z prawem ,
cena za dostarczang wod¢ podlegata zatwierdzeniu przez odpowiedni organ samorzadu
terytorialnego (w tym przypadku Rade Gminy). Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze
odmowa wszczecia postgpowania antymonopolowego w niniejszej sprawie jest
uzasadniona.

Wobec powyzszego orzeczono, jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w
zwiazku zart. 479%* § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks postgpowania
cywilnego (Dz. U. z 1964 r. Nr 19, poz. 93 ze zm.) — od niniejszej decyzji przystuguje
odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1
Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Lublinie.

Z upowaznienia Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Dyrektor Delegatury w Lublinie

Ewa Wiszniowska



Otrzymuja:
1. Zarzadzanie Nieruchomosciami
J.D.

2. Spéidzielnia Mieszkaniowa
G.



