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DECYZJA Nr RPZ 5/2000

Na podstawie art. 104 § 1 kpa iart. 8ust. 1w zwiazku z art. 5 ust, 1 pkt3i6
ustawy z dnia 24 lutego 1990 roku o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i
ochronie intereséw konsumentow (tekst jednolity Dz. U. Nr 52 z 1999 1., poz. 547), po
przeprowadzeniu postepowania administracyjnego Wwszczetego na wniosek Stowarzyszenia
Uzytkownikéw Qsrodka Wypoczynkowego w Skorzecinie z siedzibg w Zelazkowie
przeciwko Gminie i Miastu Witkowo-

odmawia si¢ uwzglednienia zadania wniosku Stowarzyszenia Uzytkownikéw

Ofrodka Wypoczynkowego w Skorzecinie w przedmiocie stwierdzenia i nakazania

zaniechania Gminie i Miasty Witkowo  stosowania praktyk monopolistycznych

przeciwko Gminie i Miastu Witkowo (zwanej dalej Gmina). .

Stowarzyszenie  zarzucato  Gminie stosowanie  praktyk monopolistycznych,
polegajacych na narzuceniu ‘dzierzawcom i uzytkownikom osrodka wypoczynkowego w
Skorzecinie, na poczatku 1997 roku ucigzliwych warunkéw uméw poprzez zawyzenie
Czynszu dzierzawnego. Gmina miala ponadto zanizaé czynsz dzierzawny -niektérym
podmiotom - dawnym jednostkom gospodarki uspotecznione;. '



Stowarzyszeme wnosﬁo o: :
stwierdzenie i nakazanie zaniechania praktyk monopohstycznych

1.

2. stwierdzenie niewazno$ci umow dzierzawy w czesci dotyczqcej czynszu i ustalajqcej
zobowiazania dzierzawcow w sposdb sprzeczny z prawem i przyjetymi zwyczajami;

3. okreslenie kwoty nienaleznej i dodatkowej;

4. ustalenie wysokodci i czasu trwania czynszu dzierzawnego.

Urzad zawiadamiajac Gmine o wszczeciu postepowania administracyjnego postawit
jej zarzut naruszenia przepisOw art. 5 ust. 1 pkt 3 i 6 ustawy z dnia 24 lutego 1990 roku o
przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentéw (tekst

jednolity Dz. U. Nr 52 z 1999 r.,, poz. 547) - dalej zwanej ustawa, poprzez narzucenie .
ucigzliwych warunkéw umoéw dzierzawy w czesci dotyczacej czynszow i innych obowiazkéw

dzierzawcow w umowach zawieranych w 1997 roku, a ponadto polegajacych na
uprzywilejowaniu  jednej z grup dzierzawcow (dawnych jednostek gospodarki
uspotecznionej), wyrazajacym si¢ w zanizaniu czynszéw tym podmiotom.

Gmina nie uznata zasadnosci zarzutdéw.

Urzad ustalil, co nastepuje.

W Skorzgcinie gmina Witkowo, nad jeziorem Niedziegiel, zwanym rowniez
Skorzecinskim potozony jest osrodek wypoczynkowy. W oérodku tym, bedacym wiasnoscig
Gminy wydzierzawiano grunty, ktoére poszczegOlni dzierzawcy zabudowywali domkami
lpfnml(n\xrym| (‘waqr' dzierzawcdw zawarta umowy w 1986 roku D‘y,l'\y to umowy terminowe —
10 letnie. W latach 90-tych do tej grupy dzierzawcdéw dotaczyta nowa grupa - osoby, ktére
nabywaty dzierzawy od zaktadow pracy — najczedciej przedsiebiorstw panstwowych.

W 1993 roku czynsz dzierzawny dla uméw‘zawartych w 1986 roku na 10 lat wynosit -

460 starych zi#/m2 miesigcznie, w przypadku gdy teren zabudowany byt domkiem
rekreacyjnym i 1000 starych zMm2 miesigcznie dla terendéw wykorzystywanych dla
dziatalno$ci handlowej, ustugowej i gastronomicznej. Uchwala nr 180/93 Zarzadu Gmmy i
Miasta w Witkowie z dnia 12.02.1993 roku podwyzszono czynsz dzierzawny dla plerwszej
grupy dzierzawcow do kwoty 667 starych z/m2 miesigcznie i 2000 starych zV/m?2 miesiecznie
dla d21erzawcow prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza. Dla wszystkich nowo zawieranych
w 1993 roku umow uchwata niniejsza ustalitazczynsz w wysokosei 70.000 starych z#/m2
powierzchni zabudowanej/rok, a dla powierzchni niezabudowanej - 1000 starych z¥m2/rok.
Uchwata nr 249/94 Zarzadu Gminy i Miasta w Witkowie z dnia 18.02.1994 roku
podwyzszono czynsz dzierzawny dla uméw zawartych w 1986 roku na 10 lat do kwoty 900
starych zt/m2 miesiecznie, a dla umdw zawartych w 1986 roku na 10 lat, a dotyczacych
dziatalnosci handlowej, ustugowej i gastronomicznej do kwoty 25.000 starych zi/m2
miesigcznie. Dla wszystkich nowo zawieranych w 1994 roku uméw uchwata niniej sza ustalita

czynsz w wysokosci 94.500 starych z/m2 powierzchni zabudowanej/rok, a dla powierzchni

niezabudowanej - 1350 starych zt/m2/rok. Uchwala nr 50/194a/96 Zarzadu Gminy i Miasta w
Witkowie z dnia 11.12.1996 roku ustalono dla wszystkich nowo zawieranych w 1997 roku
umoéw czynsz w wysokosci 14 z¥/m2 powierzchni zabudowanej/rok, a dla powierzchni
niezabudowanej- 0,23 z/m2/rok. Tak wiec osoby zawierajace umowy w latach 1992 — 1996,
ktore nabywaty domki od zakladoéw pracy placity wyzszy czynsz, niz ich poprzednicy (owe
zaklady pracy). W wyniku zmian wysokosci czynszu zdarzalo sie, iz niektdry dzierzawcy
ptacili od poczatku 1997 roku czynsz wyzszy o kilkaset procent, w stosunku do czynszu
p%aconego Jeszcze w 1996 roku.
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Stowarzyszeme starato’ su: negocjowac warunk1 umowy oboquujqcej od poczqtku
1997 roku. Przedstawiciele Stowarzyszenia brali udzial w posiedzeniach Zarzadu Gminy i
Miasta w Witkowie np: w dniach 27.11.1996 roku i 9.12.1996 roku, prowadzﬂl takze z Gming
korespondencje. Jednakze w ocenie - Stowarzyszenia ich uwagi nie mialy zadnego

decydujacego wplywu na tres¢ umowy jaka przedstawila dzierzawcom do zawarcia Gmina. -

Stowarzyszeme oprocz Wysokosc1 czynszéw kwestlonowa%o takze inne postanow1ema

umowy, takie jak: _ :

1. zwiazanie dzxerzawcy postanow1emam1 regulammu korzystania z osrodka i planu

~ zagospodarowania przestrzennego osrodka

2. termin wypowiedzenia umowy;

3. pobieranie przez Gming dodatkowych optat (oprocz czynszu), w sytuacji postawienia na
dziatce namiotu lub przyczepy kempingowe;j;

4. zastrzezenia, zgodnie z ktérym Gmina dokonaé moze zabezpieczenia swoich intereséw na

naktadach dzierzawcy;

5. ustalenie kar umownych naleznych Gminie w wysokosci 100 % poniesionych przez
Gming koszow w razie nie wywiazania sie przez dzierzawce z obowiazku wywozu
nieczystosci;

6. pozbawienie naleznego dzxerzawcy odszkodowania w razie wyrzadzenia przez Gmine
szkod przy wykonywaniu instalacji wodno-kanalizacyjnej, telefoniczne;j, elektrycznej,

7. pozbaw1en1e dzierzawcy stosownego odszkodowania w przypadku rozwiazania umowy z
winy Gmin,

8. brak zastrzezenia prawa pierwokupu dla dzierzawcy w razie zbycia dziatki osobie trzeciej
przez Gmine. :

9. przyznanie Gminie prawa wstepu na teren dziatki w celu prowadzenia kontroli

przedmiotu dzierzawy, co zdaniem. Stowarzyszema stanowi daleko idace uprawnienie do

naruszania p051adan1a
10. réznicowanie wysokosci czynszow w stosunku do poszczegolnych dzierzawcow. -

Dzierzawcy w zdecydowanej wigkszosci podpisali przediozone im umowy. W
przypadku braku zgody na przyjecie umowy Gmina zadata demontazu domku i opuszczenia
terenu osrodka. :

Stawki czynszu obowiazujace w 1997 roku wynosity od 13,66 z/m2 powierzchni
zabudowanej/rok do 1594 z/m2 powierz¢hm zabudowane]/rok a dla powierzchni
niezabudowane;j 0,23 zi/m2/rok (w dwu udokumentowanych wypadkach 0,11 zZ¥m2/rok).

A dunych, jakie przedstawito Stowarzyszenie wynika, ze najwiecksza grupe
dzierzawcow (cztonkow Stowarzyszenia) stanowia mieszkancy Poznania, odleglego- od
osrodka 0 62 km w linii prostej (30 osob), Gniezna, odlegtego od osrodka o 20 km w linii
prostej (27 osob), Kalisza, odlegtego od osrodka o 64 km w linii prostej (16 oséb), Witkowa,
odlegtego od osrodka o 6 km w linii prostej (10 osdb). W gronie dzierzawcow s takze
mieszkancy Wroctawia, odleglego od oérodka o 160 km (2 osoby), Grodziska Wikp.,
odlegtego od osrodka o 118 km (1 osoba) oraz Bydgoszczy i Torunia, odleglych od osrodka o
74 km (po jednej osoble) :

Urzad zwazyl, co nastgpuje.
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Przepisy ustziWy, w '32czegéln0éci jej art. 8 ust. 1 ,(stWi"e'rdzeni'é:;f i nakazanie e

zaniechania stosowania praktyk monopolistycznych) znajduja jedynie zastosowanie ‘w
sytuacji, gdy skarzony podrmot za]mu]e na rynku relewantnym pozycje monopolistyczng, lub
dominujaca w rozumieniu przepisu art. 2 pkt 61 7 ustawy

Rynek releWantny oz'nacza plaszczyzne wspotzawodnictwa przedsiebiorcow w
prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej w zakresie danego towaru na okreslonym terytorium

geograficznym. Dla ustalenia rynku relewantnego nalezy wyodrebnié¢ z okre$lonego rodzaju

dziatalno$ci gospodarcze; taki jej segment, ktéry charakteryzuje si¢ jednolitymi
(homogenicznymi) warunkami prowadzenia dziatalnosci. Innymi stowy, do okreslenia rynku
relewantnego nalezy okresli¢:

1. Rynek produktowy.
2. Rynek geograﬁczny.-

Dopiero po wyznaczeniu rynku relewantnego nalezy ustala¢ pozycje przedsigbiorcy na
tym rynku :

Ad. 1/ - Rynek produktoWy.

Rynek produktowy” jest to rynek odnoszacy sie do towaréw jednego rodzaju, ktore
poprzez swoje szczegOlne wilasciwosci, przeznaczenie, funkcje uzytkowe oraz cene,
odrc’>2niajac si¢ od innych towaréw w taki sposob, ze nie istnieje mozliwos¢ dowolnej ich
zamiany. Towary tworzace rynek produktowy, z punktu widzenia ich nabywcy sa
substytutami. Dwa towary sa substytutami, jezeli nawet nieznaczny wzrost ceny jednego

towaru wplynie, w relatywnie krotkim przed21a1e czasowym, na zmiang preferencji

kupujacych na korzys$¢ drugiego towaru.

W przedmiotowej sprawie rynkiem pro.duktowym jest rynek wydzierzawiania gruntow
w osrodkach wypoczynkowych potozonych nad jeziorami, na ktorych to gruntach dzierzawcy
wzniesli, badZ nabyli od osob trzecich domki letniskowe.

Ad. 2/ - Rynek geograficzny.

Rynek geograficzny’ jest to obszar,“na ktérym warunki konkurencji, majace
zastosowanie do badanego produktu sa dla wszystkich konkurentdow zblizone. Ustawa
rozroznia rynek krajowy i rynek lokalny (art. 2 pkt. 6 1 7). Rynek krdjowy jest to obszar
catego terytorium Polski lub znacznej jego czesci, na ktdérym w odniesieniu do okreslonych
towarow Warunk1 prowadzenia d21aialnosc1 gospodarcze] sa zblizone dla wszystklch
konkurentéw. Rynek lokalny obejmuje cze$é tefytorium kraju. Na réznych rynkach lokalnych
w odniesieniu do danego produktu panuja rozne warunki konkurencii. Istotnym wyréznikiem
rynku lokainego, jest okoliczno$¢, ze na tym obszarze produkqa towaréw i ich obrét
zaspokajaja potrzeby spotecznosci lokalne;j.

Ustawa nie konkretyzujé w jaki sposob nalezy wyznacza¢ rynek lokalny. W kazdej
sprawie antymonopolowej nalezy wyznaczy¢ rynek geograficzny zaléznie od okolicznos$ci

Sprawy.

! S Gronowski Ustawa antymonopolowa - Komentarz, Wyd. C.H. Beck Warszawa 1999r., str. 116 in
‘jw, st 119in. - - ‘ :
Jw., str. 126in,
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W szczeg6lnosci rynek lokalny moze pokrywaé sie z podziatem administracyjnym
kraju (wojewddztwa, gminy, miasta). Jednakze orzecznictwo'w niektorych sprawach
przyjmuje, iz rynek geograficzny nie pokrywa sig z ta siatka; np. lokale uzytkowe znajdujace
si¢ w centrum handlowym miasta stanowia, odrebny lokalny rynek geograficzny®.

Nie jest zasadne twierdzenie Stowarzyszenia, iz w sprawie rynkiem geograficznym

- Jest obszar Gminy. Gdyby uznaé zasadnosé takiego twierdzenia nalezatoby przyjaé, iz

wiekszo$¢ dzierzawcow osrodka wypoczynkowego w Skorzecinie pochodzi z terenu Gminy,
ewentualnie z terenu osciennych gmin. Tak jednak nie jest. Mieszkaficy Gminy nie tylko nie
stanowig wigkszosci dzierzawcow ale stanowig wrecz najmniejsza, ich grupe. Oznacza to, ze

oSrodek, w zakresie wydzierzawiania gruntow, zaspakaja potrzeby szerszej spolecznosci niz . |

mieszkancy Gminy, co jest réGwnoznaczne ze stwierdzeniem, iz rynek geograficzny w sprawie
obejmuje wigksze terytorium niz terytorium Gminy. O zasiegu rynku geograficznego w
sprawie decydowaé bedzie okolicznosé z jak odlegtych miejscowosci gotowi sa przyjezdzad
dzierzawcy do osrodka wypoczynkowego. Gloéwne grupy dzierzawcow pochodzg z Poznania i
Kalisza — miast odleglych okolo 60 km o osrodka. Jednakze niektorzy dojezdzaja do osrodka
pokonujac wigkszy dystans okoto 100 km. . ’

Stad, biorac pod uwage charakterystyke produktu (dzierzawy gruntéw nad jeziorami)
za rynek geograficzny uznaé nalezy teren pojezierzy zachodnio-centralnej Polski — pojezierza
lubuskiego, wielkopolskiego i kujawskiego. Obejmuje on obszar dawnych wojewddztw:
zielonogorskiego, poznanskiego, leszczynskiego, zachodniej czesci bydgoskiego i zachodniej
czesci wloctawskiego.

Ustaliwszy rynek relewantny, nalezy przystapié do ustalenia pozycji, jaka na tym
rynku zajmuje Gmina. ,

Uczestnikami rynku jest z jednej strony Gmina, a z drugiej strony wszystkie'p'odmioty
prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wydzierzawiania gruntéw w osrodkach
wypoczynkowych potozonych nad jeziorami, zabudowanych domkami letniskowymi. Faktem
notoryjnym w Wielkopelsce, jak i znanym Urzedowi z niniejszego postepowania jest to, ze
na w/w. obszarze taka dziatalno$é prowadzona jest w wielu osrodkach rekreacyjnych — m. in.
w Mikotowie, Koérniku, Steszewie, Osiecznej, Boszkowie, Dolsku, Witoblu, Wolsztynie,
Zbaszyniu, Tomicach, Skokach, Sierakowie, Zaniemys$lu, Blazejewku, Kiekrzu,
Niepruszewie, Lusdéwku, Dymaczewie, Wielkiej~Wsi k./Steszewa, Rybojecku, Chodziezy,
Strzelnie, Slesinie, Powidzu, Jankowie Dolnym.

W._tym stanie faktycznym nie jest uzasadnione twierdzenie, ze Gmina na rynku

relewantnym zajmuje pozycje monopolistyczna, ¢zy co najmniej dominujaca. Rowniez
faktem powszechnie znanym jest, ze przecigtny osrodek, w ktérym wydzierzawia si¢ grunty

zabudowane domkami udostepnia teren co najmniej kilkunastu, czy tez kilkudziesieciu

~dzierzawcom (np. osrodek Lasow Panstwowych w Powidzu — 35 domkéw). Stad przyjaé

nalezy, iz tylko wymienieni konkurenci Gminy udostepniajg teren kilkunastokrotnie wigkszej
ilodci dzierzawcodw niz czyni to Gmina. Oznacza to, ze Gmina nie posiada odpowiedniegj
pozycji rynkowej pozwalajacej na stosowanie wobec niej rygoréw ustawy, a rynek, na ktérym
Gmina dziata jest rynkiem poddanym silnej konkurencji. o

Z uwagi na powyzsza charakterystyke rynku nalezy stwierdzi¢, ze Gmina ustalajac

* Wrok Sadu Antymonopolowego z dnia 20.07.1994r., sygn. akt XVII Amr 14/94 — Wokanda 1995/4.

T

re—rp P e



fo

R

wysoko$¢ czynszéw w osrodku liczy¢ sie musi z tym, ze jej oplata moze by¢ mniej
konkurencyjna niz optata w innych oérodkach. Mozliwym skutkiem takiej sytuacji musiatoby
by¢ to, ze czesd dotychczasowych dzierzawcoéw, mimo znacznych ograniczen plynacych z

faktu koniecznosci sprzedazy nieruchomosci, odeszlaby do konkurencji.

Nalezy podkredlié, ze fakt, iz dzierzawcy gruntow poniesli na tychze gruntach naktady
— pobudowali, czy tez w inny sposob weszli w posiadanie domkéw letniskowych, nie
powoduje sam przez sig, ze Gmina jako wiasciciel gruntéw jest w stosunku do nich
monopolista. Nie ma bowiem przeszkdd, aby dzierzawcy zbyli Swoje prawa osobom trzecim i
swoja aktywnos¢ przeniesli do innego z osrodkdéw na terenie pojezierzy wielkopolskich,

bowiem nie ma ograniczenia, aby bylo to zbycie odptatne. W sprawie, przewaga Gminy nad .

dzierzawcami nie jest wynikiem posiadania pozycji monopolistycznej, czy tez dominujace;.
Wynika ona jedynie z faktu, ze dzierzawcy zainwestowawszy w posiadane domki srodki
finansowe czuja si¢ zwiazani z osrodkiem. -

W sytuacji, gdy Gmina nie posiada na rynku pozycji dominujacej, ani
monopolistycznej nie bylo podstaw do badania zarzutow Stowarzyszenia i orzekania o nich w
decyzji.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.
Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwolanie do Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Antymonopolowego w terminie dwutygodniowym od dnia doreczenia

decyzji, za posrednictwem Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury w
Poznaniu.
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Otrzymuja: ‘
1. Gmina i Miasto Witkowo
ul. Gnieznieriska 1
62-425 Witkowo , :
2. Stowarzyszenie Uzytkownikéw Osrodka
Wypoczynkowego w Skorzecinie
za poéredn. -
Kancelarii Radcy Prawnego
Piotra Izydorka
ul. Chwiatkowskiego 21/16
61-534 Poznan
3. Departament Prawny UOKIK
4. ala
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