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Na podstawie:

I. art. 104 kpa w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 2 oraz art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 lutego 1990 r. o
przeciwdzialaniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentéw (Dz. U. z 1999 r., Nr 52,
poz. 547), po ponownym rozpatrzeniu sprawy wszczgtej na wniosek Stowarzyszenia Kupieckiego w Kostrzynie
nlO ul. Le$na 3, zastapionego przez radcg prawnego Wiestawa Wroblewskiego z Kancelarii Radcowskiej w
Gorzowie Wielkopolskim przeciwko Miejskim Zaktadom Komunalnym Spotka z o.0. ul. Kopernika 4a w
Kostrzynie n/O oraz Gminie Miejskiej~ w Kostrzynie n/O -zastapionych przez radcg prawnego Jana Ktlysza z
Kancelarii Radcy Prawnego w Gorzowie Wielkopolskim odmawia si¢ uwzglednienia Zadania strony w
przedmiocie stwierdzenia nakazania zaniechania zarzucanych praktyk monopolistycznych polegajacych
na:

1. naduzywaniu pozycji dominujacej w wyniku podzialu rynku wedlug kryterium podmiotowego w
nastgpstwie zréznicowania wysokosci optat za dzierzawiony grunt na przygranicznym Targowisku Miejskim w
zaleznosci od powierzchni pawilonéw znajdujacych si¢ na tym gruncie,

2. pobieraniu (w stosunku do Miejskich Zaktadow Komunalnych) i zatwierdzeniu (w stosunku do Gminy)
nadmiernie wygorowanego czynszu dzierzawnego od przedsigbiorcow poddzierzawiajacych grunty na
przygranicznym Targowisku w Kostrzynie n/O.

Uzasadnienie

I. Do Urzgdu Antymonopolowego Delegatury we Wroctawiu (od 1.10.1 997r. Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow) wptynat w dniu 18 wrzesnia 1996r. wniosek Stowarzyszenia Kupcéw w Kostrzynie n/O
(zwanego dalej Stowarzyszeniem) przeciwko Miejskim Zaktadom Komunalnym Spoétce z 0.0. w Kostrzynie n/O
(zwanym dalej MZK) o wszczgeie antymonopolowego postgpowania administracyjnego. Wnioskodawca
zarzucil, iz MZK jako zarzadca Targowiska przygranicznego na zachodniej granicy Polski zmienit kupcom
dotychczasowe umowy uzyczenia na umowy dzierzawy gruntow. Wraz ze zmiang tych uméw zwigkszono od 1
kwietnia 1 996r. w bardzo znaczacy sposob czynsz dzierzawny. Zwigkszenie to w przypadku pawilonow o
powierzchni 12 m® i wiekszej wynosito od 80 do 100% dotychczasowych optat. Ponadto Stowarzyszenie
zarzucilo naduzywanie pozycji dominujacej poprzez pobieranie czynszu w zaleznosci od powierzchni pawilonu.
Im mniejszy pawilon tym wigkszy czynsz za 1 m” powierzchni gruntu. Wszystkie te okolicznosci zdaniem
skarzacych wplynely niekorzystnie na sytuacj¢ materialng kupcow.

Z uwagi na powyzsze Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw pismem z dnia 28 pazdziernika 1996r.
wszczat przeciwko MZK postgpowanie administracyjne o stosowanie praktyk monopolistycznych okreslonych w



ustawie antymonopolowej- w artykulach:

1. 5 ust. 1 pkt 2 poprzez naduzywanie przez MZK pozycji dominujacej w wyniku podziatu rynku wedlug
kryterium podmiotowego w nastgpstwie zroznicowania wysokosci optat za dzierzawiony grunt na
przygranicznym Targowisku miejskim w zalezno$ci od powierzchni pawilonéw znajdujacych sig na tym gruncie,

2. 7 ust. 1 pkt 3 poprzez pobieranie przez MZK nadmiernie wygoérowanego czynszu dzierzawnego od
podmiotéw gospodarczych dzierzawiacych grunty na przygranicznym targowisku w Kostrzynie n/O.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw pismem z dnia 17 stycznia 1997r. rozszerzyt z urzedu toczace
si¢ postgpowanie administracyjne takze przeciwko Gminie Kostrzyn n/0, (zwanej dalej Gmina) ktorej zarzucit
stosowanie tych samych praktyk monopolistycznych co MZK.

Po przeprowadzeniu postgpowania dowodowego w niniejszej sprawie, organ antymonopolowy decyzja z
dnia 9 czerwca 1997r. sygn. akt RWR 565-5-2/96/ID/449 nakazat MZK i Gminie zaniechania stosowania
praktyki monopolistycznej polegajacej na naduzywaniu pozycji dominujacej na rynku w wyniku podziatu rynku
wedtug kryterium podmiotowego w nastgpstwie pobierania (w odniesieniu do MZK) i uchwalenia (w odniesieniu
do Gminy) zréznicowanej wysokosci optat za dzierzawiony grunt na przygranicznym targowisku miejskim w
zalezno$ci od powierzchni pawilondw handlowych znajdujacych si¢ na tym targowisku (art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy
antymonopolowej) oraz polegajacej na pobieraniu (w odniesieniu do MZK) i uchwaleniu (w odniesieniu do
Gminy) nadmiernie wygoérowanego czynszu dzierzawnego od podmiotéw gospodarczych dzierzawiacych grunty
na tym targowisku (art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowej) i natozyl na Spotke karg pienigzna w wysokosci
20 000zt, a na Gming - w wysokosci 30 000zt (art. 14 ust. 1 ustawy antymonopolowej).

Odwotanie od wymienionej decyzji wniesli Spotka i Gmina. Zarzucili naruszenie prawa materialnego przez
btedna wyktadni¢ i niewlasciwe zastosowanie art. 5 ust. 1 pkt 2, art. 7 ust. 1 pkt 3 i art. 8 ust. 1 ustawy
antymonopolowej oraz naruszenie przepisOw postgpowania: art. 7, art. 77 §1 i art. 156 § 1 pkt 5 kpa.

Sad Wojewddzki w Warszawie - Sad Antymonopolowy wyrokiem z dnia 21 stycznia 1998r. zmienit
zaskarzong decyzje w czgSci nakazujacej MZK 1 Gminie zaniechania stosowania praktyk monopolistycznych i
oddalit wniosek Stowarzyszenia Kupieckiego w Kostrzynie n/0, uchylit decyzjg w czg$ci naktadajacej na MZK i
Gming karg pieniezng i umorzyt w tym zakresie postgpowanie administracyjne. Orzeczenie to jest wynikiem
uznania, ze ani MZK ani Gmina nie stosuja praktyk monopolistycznych okreslonych w art. 5 ust. 1 pkt 2 1 art. 7
ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowe;.

Kasacje od wyroku Sadu Antymonopolowego wniosto Stowarzyszenie. Podstawe kasacji stanowi naruszenie
prawa materialnego polegajace na blednej wykladni art. 5 ust. 1 pkt 2 i art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy
antymonopolowej. Skarzacy wnidst o uchylenie wyroku Sadu Antymonopolowego i przekazanie sprawy temu
Sadowi do ponownego rozpoznania ewentualnie o zmiang zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty
sprawy.

Sad Najwyzszy Izba Cywilna wyrokiem z dnia 3 listopada 1998r. uchylit zaskarzony wyrok i1 przekazat
sprawg Sadowi Antymonopolowemu do ponownego rozpoznania. Podnidst w szczegdlnosci brak
skonkretyzowanych w uzasadnieniu wyroku okoliczno$ci faktycznych, ktore staly si¢ podstawa jego wydania
(poza analiza wielkosci naktadow wiazacych si¢ z powierzchnia handlowa).

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Antymonopolowy wyrokiem z dnia 24 lutego 1999r. uchylil zaskarzona
decyzj¢ w catosci, stwierdzajac w uzasadnieniu, ze na obecnym etapie brak jest wystarczajacych materialow i
ustalen, ktore pozwalatyby ostatecznie rozstrzygnac¢ niniejsza sprawe. Zdaniem Sadu dzieje si¢ tak dlatego, ze
mimo uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sad Najwyzszy
podzielit w kluczowych kwestach stanowisko Sadu Antymonopolowego: ,,Oprocz przesadzenia, ze wynik
analizy wysokosci czynszow w stosunkach migdzy Spotka a kupcami nie moze by¢ w prosty sposoéb przenoszony
na Gming w aspekcie stosowania przez nig praktyk monopolistycznych, gdyz czynsz pobierany przez Gming od
Spotki na podstawie umowy dzierzawy nie jest tozsamy z czynszem ustalonym migdzy Spotka a
poddzierzawcami, Sad Najwyzszy uznal, ze degresywny sposob ustalania czynszu sam w sobie nie ma
dyskryminujacego charakteru i nie ogranicza konkurencji na rynku oraz wskazal, iz proste pordéwnanie
wysokosci ksztaltowania si¢ cen na poszczegélnych rynkach bez analizy warunkéow konkurencji na kazdym z
nich, nie jest wystarczajace dla postawienia zarzutu pobierania cen nadmiernie wygoérowanych. Zdaniem Sadu
Najwyzszego stanowisko zajete w zaskarzonym wyroku, w szczegdlnosci w przedmiocie degresywnego sposobu
naliczania czynszu dzierzawnego 1 ceny nadmiernie wygorowanej sluszne same w sobie nie zostato jednak
dostatecznie zweryfikowane i rozwazone na tle wszystkich konkretnych okolicznosci tej sprawy.

IL. Realizujac przytoczony wyrok Sadu Antymonopolowego, organ antymonopolowy uzyskal od



stron nastgpujace informacje i materiaty:

Stowarzyszenie:

1. najwicksza powierzchnie dzierzawionych gruntdw zajmuja pawilony o powierzchni 4m? (733 pawilony),
nastepnie pawilony o powierzchni 12m?” (76 pawilondéw). Najmniejsze obroty a zarazem zyski osiagaja kupcy
handlujacy w pawilonach o powierzchni od 4m? - 6m? ze wzgledu na mata powierzchnie ekspozycji towarow.
Czym wigkszy pawilon tym wigksze obroty i zyski,

2. poréwnywalno$¢ innych targowisk przygranicznych z Targowiskiem w Kostrzynie jest bardzo
zblizona. Prowadzi si¢ tam handel podobnymi a nawet tymi samymi artykutami co na Targowisku w Kostrzynie.
Konkurencyjnos$¢ zalezy przede wszystkim od cen towaréw. Zdaniem kupcoéw degresywnos¢ stawek czynszu
dzierzawnego bardzo Zle wptyngla na sytuacje kupcow placacych wyzsze stawki. Ich sytuacja finansowa ulegta
radykalnemu pogorszeniu. Natomiast sytuacja finansowa kupcéw placacych jednostkowo mniejsze stawki
czynszu dzierzawnego nie jest najgorsza pomimo spadku obrotow na catym targowisku. Spadek obrotéw oraz
wysokie stawki czynszu dzierzawnego- 117,12 zVm® wplynely na pogorszenie sytuacji finansowej kupcow
posiadajacych male pawilony handlowe,

3. z dniem 1 kwietnia 1 996r. MZK i Gmina zmienity dotychczasowe umowy uzyczenia na umowy
dzierzawy. Z ta data zaczgto pobiera¢ czynsz dzierzawny zamiast oplaty targowej. Umowy dzierzawy zostaty
kupcom narzucone. Zmiana optaty targowej na umoweg dzierzawy byta dla kupcow podwodjnie niekorzystna, gdyz
po pierwsze zostali oni zobowiazani do optaty podatku od nieruchomos$ci oraz po drugie zostali obciazeni
podatkiem VAT. Zdaniem Stowarzyszenia te dodatkowe §wiadczenia maja charakter nienalezny,

4. w umowie migdzy MZK a Gmina Kostrzyn istnieje zapis, ze 0 wysokosci czynszéw poddzierzawy
nie beda decydowac strony (MZK 1 dany kupiec), lecz Gmina - pomimo, Ze nie jest ona strong umowy. W opinii
Stowarzyszenia jest to ewidentne naruszenie zasady swobodnego ksztaltowania umow, gdyz o istotnych
elementach umowy, takich jak np. cena czy dodatkowa optata, decyduje podmiot, ktory nie jest strong umowy. W
rezultacie Stowarzyszenie zarzuca, ze organ antymonopolowy nie zajal jednoznacznego stanowiska w sprawie
rozroznienia umowy o poddzierzawg, ktora ma charakter cywilnoprawny oraz oplaty targowej, ktorej wysokos¢
jest ustalana na podstawie uchwaly organu samorzadowego. Strona przeciwna postuguje si¢ argumentem, ze
ustalenie spornych optat nalezy do zadan wtlasnych organu samorzadowego. Wnioskodawca podnosi, ze to
prawda, jednakze w sytuacji gdy dotyczy to ustalenia optaty targowej. Natomiast tres¢ umowy o poddzierzawe,
ktéra ma charakter cywilnoprawny powinna by¢ ksztaltowana na zasadzie zgodnej woli stron. W tym przypadku
takiej woli nie bylo, gdyz zaréwno dzierzawca MZK jak rowniez kupiec, nie miat Zadnego wplywu na wysokosé
czynszu. Zostal on narzucony przez Gming, ktora wykorzystuje pozycj¢ dominujaca zarowno jako faktyczny
monopolista w zakresie dziatalnosci targowe;j jak i wytaczny udziatowiec w MZK.

MZK:

1. degresywny sposob roznicowania stawek czynszu dzierzawnego w zaleznosci od powierzchni
dzierzawionego gruntu nie daje si¢ uzasadni¢ poprzez proste wyliczenia 1 przy niestusznie przyjetym (zdaniem
MZK) przez Urzad zalozeniu, iz miatoby to dotyczy¢ tego samego przedmiotu dziatalnosci gospodarczej -
mniejszych oraz wigkszych pawilonéw. Pawilony mniejsze prowadza catkowicie odmienny w swoim charakterze
rodzaj dziatalnos$ci gospodarczej od pawilonéw wigkszych, z catkowicie odmienna kalkulacja ekonomiczna
optacalnosci ich dziatalnosci (sa to odmienne rynki gospodarcze),

2. skala przyjetej degresji w stawkach czynszu dzierzawnego po 31 marca 1996r. oparta byla o istniejace
zrdznicowanie (rozwarstwienie) oplat targowych i eksploatacyjnych obowiazujacych do 31 marca 1996r. oraz
uwzgledniata takze obowiazujace prawo rynku, tj. prawo popytu i podazy, widoczne poprzez ilos¢ zgtoszonych
zapotrzebowan na poszczegolne powierzchnie gruntow, ceny osiagane w trakcie przetargéw na dodatkowe
grunty i naklady czynione na niektére rodzaje dzialalnosci,

3. Spotka w istocie jest samodzielnym, odrgbnym od Gminy podmiotem gospodarczym, ale zwazywszy na
tres¢ art. 7 ust. 1 pkt 11 ustawy o samorzadzie gminnym oraz Dekret o targach i targowiskach z 1951r., wszystkie
sprawy dotyczace targowisk pozostaja w bezposrednim zainteresowaniu prawnym gminy (sa jej zadaniem



wlasnym) i MZK nie widzi podstaw formalno-prawnych do kwestionowania ustalen Gminy Kostrzyn ii/O w
zakresie np. stawek czynszowych, o ile odbywa si¢ to przy akceptacji Rady Gminy, ani tez nie widzi mozliwosci
niewykonywania uchwat Gminy dotyczacych czynszéw dzierzawnych,

4. zdaniem MZK brak jest bezposrednich podobienstw pomigdzy targowiskami lezacymi na granicy z
Niemcami, a opisanymi w decyzji z dnia 7 czerwca 1997r. Kazde z nich w praktyce stanowi odrgbny rynek
gospodarczy i1 relewantny, co wynika chociazby z potozenia w stosunku do przejscia granicznego, atrakcyjnosci
miasta w szerokim aspekcie po stronie polskiej, estetyki i tzw. dbatosci administracyjnej o teren targowiska,

5. MZK nie poczuwa si¢ do stosowania praktyk monopolistycznych w zwiazku z dzierzawa terenu
miejskiego targowiska przygranicznego w Kostrzynie n/O. Uwaza, ze zarzuty kupcoOw maja charakter
subiektywny, nie znajduja poparcia w obiektywnie istniejacych relacjach rynkowych w zakresie ksztaltowania sig
optacalnosci dziatalno$ci gospodarczej,

6. do dnia 15 listopada 1999r. na ogdlna liczbe 935 o0so6b handlujacych na miejskim targowisku e
przygranicznym w Kostrzynie, umowy dzierzawy podpisato 696 osob. Osoby ktdre maja podpisane umowy placa
czynsz dzierzawny na ogdlna kwote 278 858, 49 zl. Przypis miesigcznego czynszu dzierzawnego na targowisku
dla 935 handlujacych wynosi 381 691,76 zi,

7. dnia 9 wrzesnia 1 999r. odbyl si¢ przetarg ofertowy na wysoko$¢ miesiecznej oplaty czynszu
dzierzawnego dla 3 gruntow o powierzchni 4 m’. Zlozono osiem ofert. Przy kwocie minimalnej optaty
miesigcznej czynszu dzierzawnego w wysokosci 281,09 zt (stawka obecnie obowiazujaca dla pawilonow o
powierzchni 4 m”) zlozono oferty na optaty w wysokosciach od 300 zt do 601 zt (dowdd: dokumenty
przetargowe — karta: 92 ; 101, tom VI).

Gmina:

1. w pawilonach o powierzchni od 4m* do 72m? prowadzi si¢ w zréznicowanym asortymencie dziatalnoé
handlowa odzieza, artykulami spozywczymi i drobnymi przemystowymi. W pawilonach duzych (powyzej 80m?)
prowadzi si¢ dziatalno$¢ w postaci ustug gastronomicznych. W praktyce brak jest realnej konkurencji pomigdzy
grupami kupcéw dysponujacych mniejszymi i wigkszymi powierzchniami pawilonéw, gdyz w pawilonach tych
prowadzi si¢ odmienny w swoim charakterze rodzaj dziatalno$ci gospodarczej. Miejsce potozenia pawilonow z
racji usytuowania placu targowego takze nie wpltywa istotnie na konkurencyjno$¢ na rynku gospodarczym.
Gmina podtrzymuje zasadno$¢ wprowadzenia degresji w optatach czynszowych za poszczegélne powierzchnie
pawilonow, co szczegotowo wykazywata w odwotaniu i innych pismach procesowych,

2. przetargi na grunty pod pawilony handlowe mia~1y miejsce w 1997r. I odbywaty si¢ kazdorazowo, gdy
byly wolne dziatki. 22 wrzesnia 1 997r. odbyt si¢ przetarg na 3 place o powierzchni 6m? a oferty ztozylo 11 osob
sposrdd osob juz prowadzacych dzialalnos¢ na targowisku (dowdd: pismo z dnia 22.09.1997.). Inny przetarg
odbyt si¢ w dniu 5 grudnia 1997r. - na dzierzawe 7 placow o powierzchni 6m? (dowéd: pismo z dnia
10.01.1998.). Kazda oferowana cena czynszu byta wyzsza od obowiazujacej w innych umowach dzierzawy,

3. Rada Miasta w dniu 30 marca 1996r. wydata o§wiadczenie o wyrazeniu zgody na stawki przyjgte przez
Zarzad Miasta. Gmina ma prawo i obowiazek wplywa¢ migdzy innymi na sprawy dotyczace wysokosci
czynszow. MZK, ustalony przez Gming czynsz dzierzawny, winna wigc uwzglednia¢ w umowach poddzierzawy.
Do dnia 31 marca 1996r. obowiazywaly na Targowisku optaty targowe i oplaty eksploatacyjne. Od dnia 1
kwietnia 1996r. do ustalenia czynszow dzierzawnych uwzgledniono poziom powyzszych optat, wzrost cen
towarow 1 ustlug wg GUS (inflacje) oraz prawo popytu i podazy, widoczne w zapotrzebowaniach na grunty
polozone na targowisku, $rednie ceny osiagane w przetargach w okresach poprzedzajacych i naktady czynione
przy niektorych rodzajach dziatalnosci. Wprowadzenie od dnia 1 kwietnia 1996r. umoéw dzierzawy poprzedzone
bylo negocjacjami z Zarzadem Stowarzyszenia Kupieckiego. Trwaly one okoto dwdch miesigey i1 zakonczyly sig
Sesja Nadzwyczajna Rady Miasta w dniu 30 marca 1996r. W negocjacjach tych uczestniczyt Zarzad Miasta wraz
z wladzami MZK. Z punktu widzenia skutkoéw finansowo-dochodowych, przejscie z optat targowych na czynsze
dzierzawne w niewielkim stopniu mialo znaczenie dla Gminy, gdyz utrzymywato zblizony poziom dochodéw. W
1 996r. Gmina osiagneta z targowiska czynsz dzierzawny w wysokosci 3 203 1 12,00zi, w 1997 - 4 484



188,78z, 1998r. - 2 957 366,2271.

I11. Przeprowadzone dotychczas przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
postepowanie dowodowe pozwolilo na ustalenie nastgpujacego stanu faktycznego:

1. MZK jest spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia, powstala dnia 28 maja 1992r. w wyniku
przeksztatcenia Przedsigbiorstwa Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej. Przedmiotem przedsigbiorstwa
spotki jest migdzy irlrbymi

swiadczenie uslug komunalnych. Gmina Miejska w Kostrzynie n/O jest 100% -wym udziatlowcem Spotki
(dowod: karta - 143, tom 1).

2. Na terenie miasta Kostrzyna n/O znajduja dwa targowiska. Pierwsze z nich, to ktérego dotyczy
prowadzone postgpowanie znajduje si¢ w poblizu przej$cia granicznego przy ul. Sikorskiego, o powierzchni
wynoszacej 4,942 ha. Jest to Targowisko stanowiace wilasno§¢ Gminy. Nastawione jest ono na sprzedaz
oferowanych tam artykutow cudzoziemcom, gtdéwnie Niemcom. Targowisko to wyrdznia si¢ od innych targowisk
takimi cechami jak: posiada peina infrastrukture techniczna, jest szczelnie ogrodzone, posiada parking o pow. ok.
2,5 ha zaspokajajacy potrzeby klientéw, posiada calodobowy system ochrony placu handlowego i parkingu,
wykonywany przez koncesjonowana firme, teren placu handlowego jest catkowicie utwardzony plytami
betonowo-drogowymi. Dziatalno§¢ na Targowisku, w okresie - ktorego dotyczy niniejsze postgpowanie byta
optacalna.

W ofercie towarowej targowisk na granicy zachodniej najwigksza pozycje zajmuje odziez (45%), artykuty
spozywcze (13%), zabawki (5%), agd (95), obuwie (5%), inne 28%. Struktura handlu na targowisku w
Kostrzynie nlO zblizona jest do struktury handlu pozostatych targowisk, chociaz wystepuja tu zauwazalne
roznice, np. art. spozywcze obejmuja 17% a artykuly wyposazenia mieszkan 10% catkowitej sprzedazy. Kostrzyn
jest liderem gdy chodzi o sprzedaz dla konsumentow z Niemiec. Stanowia oni 94% kupujacych. Podobny odsetek
wystgpuje jeszcze w Cedyni. W latach 1996-98 udziat transakcji dewizowych wynosit 87 — 94% i byt na
podobnym poziomie jak na pozostatych bazarach. W 1996 roku bazar w Kostrzynie osiagnal obroty rzedu 200
mln zi, co uplasowalo go na trzecim miejscu wsrdd bazaréw potozonych wzdtuz granicy zachodniej. W 1996 r
wigkszo$¢ sprzedajacych osiagneta obroty (ponad 60%) w przedziale od 100 do 500 tys. zt za§ 30% ponizej 100
tys. zt W roku nastgpnym grupa ta uleglta odwréceniu. Wowczas az 66% kupcow znalazto si¢ w grupie o
najnizszych dochodach. Okresem najlepszej koniunktury dla targowisk byl poczatek lat 90-tych, kiedy to niskie
ceny w Polsce 1 wysoki kurs marki powodowaly, ze zakupy w Polsce byly tanie. Aprecjacja zlotego,
wyréownywanie si¢ cen, wzrost zamoznosci Niemcow z za Odry i Nysy, otwieranie konkurencyjnych po ich
stronie supermaketéw oraz konkurencyjnych sklepéw po stronie polskiej pociagneto za soba proces stopniowego
zamierania aktywnosci handlowej na zachodnich targowiskach. Od 1997 roku zaczglta si¢ wyrazna
dekoniunktura. W roku 1997 obroty na targowisku w Kostrzynie n/O spadly o 25% w poréwnaniu do roku
ubiegtego. Kolejne lata przyniosty dalsze pogorszenie koniunktury. (Zob. Janusz M. Dabrowski, Handel
targowiskowy. Fenomen Polskiej Transformacji, Instytut Badan Nad Gospodarka Rynkowa, listopad 1996 oraz
Alicja Dabrowska, Wybrane aspekty funkcjonowania Targowiska w Kostrzynie. Instytut Badan nad Gospodarka
Rynkowa maj 1 999r).

Niewatpliwie targowiska potozone nad zachodnia granica Polski ze wzgledu na przytoczona wyzej
charakterystyke stanowia rynki rownolegte i porownywalne dla badania okre§lonych zdarzen i ksztaltowania sig
charakterystycznych dla nich parametréw, pod warunkiem, ze dotycza tych samych parametrow, np. wysokosci
pobieranych optat targowych czy czynszow dzierzawnych.

Drugie miejskie targowisko o powierzchni 9 295 m? znajduje si¢ w centrum miasta - przy ul. Mickiewicza.
Obsluguje ono glownie ludno$¢ miasta i nie jest przedmiotem zainteresowania w niniejszej sprawie.

3. W zwiazku z obawami o nieprawidtowos$¢ sposobu prowadzenia Targowiska ze wzgledow podatkowych -
to jest pobierania przez Gming oplaty targowej 1 nieodprowadzanie do budzetu centralnego podatku
dochodowego z tytutu przychodow za korzystanie z terenu targowiska przez kupcoéw oraz niepobierani¢ podatku
od towarow 1 ustug (VAT) od naleznosci za korzystanie z gruntow, uczestnicy postgpowania zdecydowali si¢ na
zmiang formy udostgpniania Targowiska. Umowa z dnia 1 kwietnia 1996r. Gmina wydzierzawita MZK ww.
nieruchomos¢ potozona przy ul. Sikorskiego, na ktorej zgodnie z umowa MZK prowadzi Miejskie Targowisko
przygraniczne. Strony ustality stawke miesigczna czynszu dzierzawnego w wysokosci 355 888, OO zt plus



Brodatek VAT w wysokosci stawki z dnia wystawienia faktury. Wydzierzawiajacy zobowiazat
dzierzawce do zawarcia z wlascicielami pawilonéw polozonych na terenie targowiska, umow
/poddzierZawy gruntéw pod pawilonami (~ 4 ust. 2 umowy). Wysokos$¢ czynszu umow poddzierzawy,

o ktorych mowa w ~ 4 ust. 2 okresla wydzierzawiajacy w oparciu o kalkulacje przedstawiona przez

' dzierzawce (dowdd: karta - 97, tom 1). Negocjacje z Gmina w imieniu kupcow, ktorych zdaniem,
" stawki czynszu byly zbyt wysokie prowadzili organizatorzy tworzonego wowczas Stowarzyszenia
Kupieckiego, zrzeszajacego osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza na targowisku w Kostrzynie
n/O. Wszyscy kupcy, ktérzy wezesniej prowadzili dzialalnos$¢ na targowisku w oparciu o zawarte
umowy uzyczenia gruntu pod pawilonami, podpisali nowe umowy dzierzawy. Nie istnieje uchwata
Rady Miasta ustalajaca

stawki czynszu na targowisku. Natomiast w aktach sprawy znajduje si¢ ,,Oswiadczenie Rady

Miejskiej w Kostrzynie n!O wydane w dniu 30 marca 1996 r. w sprawie stawek czynszu z tytutu
dzierzawy gruntu na Targowisku Przygranicznym Miejskim” (dowod: karta - 97 - 100, tom 1, 657-659,
tom y). O$wiadczenie to stanowito uwienczenie obrad Nadzwyczajnej Sesji Rady Miejskiej, na ktorej
w obecnos$ci przedstawicieli kupcoOw omawiano zagadnienia dotyczace Targowiska, w tym stawki
I czynszu dzierzawnego.

4. Okreslone w ww. trybie stawki czynszu dzierzawnego za m’ powierzchni Targowiska,
obowiazujace kupcow od dnia 1 kwietnia 1996r. przedstawialy si¢ w sposob nastepujacy:
| . - 80 zt za m* przy powierzchni gruntu od 1 do 10 m?,
‘ . 60 zt za przy powierzchni gruntu od 10 do 20 m?,
53,5 O zt za m’ przy powierzchni gruntu od 20 do 30 m?,
30 zt za m? przy powierzchni gruntu od 30 do 40 m?,
20 zt za m* przy powierzchni gruntu powyzej 40 m?
(dowdd: karta- 110, tom 1).
Sporzadzajac kalkulacje czynszu poszczegélnych powierzchni handlowych, MZK kierowata si¢
ponizszymi kryteriami (dowod: karta 92, tom

1):

a. wielkos$cia kwoty czynszu dzierzawnego ptaconego wilascicielowi gruntu,
| b. udziatem kosztow eksploatacyjnych w funkcjonowaniu okreslonej wielkosci pawilonu,
’ c. wiasnym zyskiem w wysokos$ci 20 % liczonym od kosztow MZK (bez udziatu poz. a).

Wysokos¢ optaty dzierzawnej oblicza si¢ w nastepujacy sposob:
przyktad dla powierzchni 60 m*:

10 x 80.00 = 800.00

10 x 60.00 = 600.00

10x 53.50=1535.00

10 x 30.00 = 300.00

20 x 20.00 400.00

suma: 2.635.00 zt.

I tak przyktadowo stawka ta przy powierzchni pawilonu 4 m® wyniosta 320 zl, za§ przy
powierzchni 6, 9, 12, 20, 100 m’ odpowiednio: 480 zt, 720 zt, 920 zt, 1400 zt, 3435 zt plus 22%
podatek VAT (dowod: karta - 110, 96, 95 1 86, tom 1). Oprdocz czynszu kupcey uiszczali odrgbnie oplaty
za energi¢ elektryczn~ wodg i odprowadzanie Sciekow (dowdd: przykladowy tekst umowy na karcie
95, tom

1). MZK i Spotka uzgodnily, ze nowe umowy w drodze bezprzetargowej zawierane beda z
osobami, z ktorymi dotychczas zawarte byly umowy uzyczenia targowiska pod pawilony handlowe, za$§ z kazda
nowa osoba w drodze przetargu.

Na podstawie materialu dowodowego organ antymonopolowy przedstawil dane (tabela 1) dotyczace
poszczegdlnych powierzchni handlowych na Targowisku, dla ktérych ustalono w sposéb degresywny czynsz
dzierzawny, a wczesniej optatg targowa (dowod: karta - 587, tom IV).




Tabela 1. Struktura wystgpujacych na targowisku powierzchni handlowych.
L. Pawilon Ilo$¢ poszczegdlnych Udzial % w ogélnej
p. handlowy w m’ pawilonéow liczbie pawilonow

1. 4 733 78,40 5.

2. 6 80 8,56 Wezesniej

3. 9 1 0,11 , 4. przed

4. 12 83 8,88 1 kwietnia

5. 15 6 0.64 1996 “r.(0

6. 17 1 0,11. czym

7. 18 1 0,11 wspomnia

8. 20 10 1,07 0 WMEIE

9. 21 1 0,11 rc)’),wniez

10 22 2 0,21 zarzadzatl
y tym
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kiem, z

12 26 1 0,11 tym,. 7e
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16 72 1 0,11 pobieraty
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R 935 wedlug

aze m stawek

ustalanyc
h
uchwatam
i Rady
Miasta w
trybie
przepisu
art. 19
ustawy z
dnia 12
stycznia
1991 r. o
podatkach
i optatach
lokalnych
(Dz. U. nr
9 poz. 31
ze zm.).




Bezposrednio przed wprowadzeniem ww. umowy dzierzawy obowigzywa~ly ustalone
na podstawie uchwaty z dnia 28 wrzesnia 1995 r. Nr XII 123/95 Rady Miasta Kostrzyn
n/O - dzienne stawki oplaty targowej za 1 m* powierzchni straganu:

a.do 6 m’- 2,48 7k,

b. dodatkowa oplata za kazdy nastepny m>:

-od 7do 12m’- 1,40 zt

-0d 13do30m’-0,7674

- powyzej 30 m*- 0,22 zt.

Oplata platna miesigcznie podlegata obnizeniu o 20%. Nadto kupcy uiszczali zryczaltowana optate z tytuty
kosztow eksploatacji targowiska, wprowadzong Zarzadzeniem Wewngtrznym nr 38/95 z dnia 27 grudnia 1995 r.
Dyrektora MZK, z moca obowiazujaca od dnia 1 lutego 1996 r. Wysoko$¢ tej optaty wynosita 94 zt (brutto) -
77,05 7t (netto) - dla poszczegodlnych pawilondw (dowodd: karta - 127, tom 1, 600- 601, tom IV). Odrgbnie
ponoszono takze optaty za energi¢ elektryczna i wodg (podobnie jak obecnie). Uwzgledniajac obje wskazane
oplaty (targowa i eksploatacyjna) kupcy w okresie lutego i marca 1996 r. uiszczali optate miesigczna brutto w
nastgpujacej wysokosci:

-dla pawilonu o pow. 4 m? - 332, 08 zt

-dla pawilonu o pow. 6m*-451, 12z

-dla pawilonu o pow. 12 m*- 652, 72 zk

- dla pawilonu o pow. 20m” - 798, 80 z}

- dla pawilonu o pow. 27m” - 926, 41 z}

- dla pawilonu o pow. 30m?*- 981, 10 zt

- dla pawilonu o pow. 72m?*- 1 202,80 zt

- dla pawilonu o pow. 85m*- 1 272,10 zt

- dla pawilonu o pow. 1 00m”- 1 351,00 zt

- dla pawilonu o pow. 122m?*- 1 466,50 zt

- (dowdd: karta 601, tom VI).

6. W trakcie postgpowania dowodowego Urzad zanalizowal miesigczne stawki czynszu dzierzawnego w
odniesieniu do zniesionych optat targowych platnych miesigcznie - odpowiednio dla powierzchni dzierzawionego
I uzyczanego gruntu. W tym celu przeliczono dzienne stawki optaty targowej na optate miesigczna z
uwzglednieniem 20% obnizenia oplaty ptatnej miesigcznie oraz optaty eksploatacyjnej netto w wysokosci 77,05
zk. Na tej podstawie dla kazdego uwzglednionego w analizie pawilonu wyliczono ceng 1 m* powierzchni
handlowej w odniesieniu do stawki bazowej za ktora przyjeto ceng 1 m” powierzchni handlowej dla pawilonu o
powierzchni 4 m*(78,78 zt/1 m*). Ujemna warto$¢ przyrostu odzwierciedla degresje w sposobie ustalania optat za
m? powierzchni handlowej pawilonu.

Analogicznie zanalizowano ceng 1 m” powierzchni handlowej w odniesieniu do czynszu dzierzawnego netto.
Obliczenia te zawarto w tabeli 2, stanowiacej zatacznik do niniejszej decyzji. Ponadto poréwnano odpowiednio
przyrosty ceny 1 m” powierzchni handlowej (w zalezno$ci od metrazu pawilonu) dla czynszu dzierzawnego i
oplaty targowej. W przypadku czynszu dzierzawnego warto$é bezwzgledna przyrostu ceny 1 m* w odniesieniu
dla pawilonéw o tym samym metrazu jest nizsza dla czynszu dzierzawnego. Innymi stowy w przypadku czynszu
dzierzawnego zastosowana degresja w cenie 1 m’ postepuje wolniej niz w przypadku nie obowiazujacej juz
optaty targowej, o czym $wiadcza réwniez dodatnie wartosci rdznicy przyrostu ceny (tabela 2 kolumna 12).
Reasumujac w przypadku czynszu dzierzawnego skala degresji jest mniejsza niz w przypadku oplaty targowe;j.
Nastapil wiec znaczacy wzrost nominalny czynszu w zt w wymiarze jednostkowym zb/m® jak i catkowitym (ilog¢
metrow razy stawka) dla pawilondéw powyzej 6 m’ A4 stosunku do

pobieranych wczesniej optat targowych wraz z kosztami dodatkowymi. Najwigksza rdznica w cenie
wystepuje przy pawilonie o powierzchni 27 m?% ktora wynosi 32,04 zt.

Szczegotowa analiza skutkoOw przejscia z oplaty targowej na czynsz dzierzawny 1 wprowadzenia innej skali
degresji prezentowana jest w tabeli 2.

Graficzny obraz roznic w cenie 1 m? powierzchni handlowej dla oplaty targowej i czynszu dzierzawnego



oraz skali degresji przedstawia wykres stanowiacy zatacznik nr 2 do niniejszej decyzji.

7. Stowarzyszenie zarzuca, ze stawki czynszu dzierzawnego sa razaco wysokie w realiach dziatalno$ci
handlowej na targowisku 1 pozostaja w dysproporcji do optat pobieranych na innych targowiskach
przygranicznych, jak rowniez kwestionuje sposob ich naliczenia w zalezno$ci od powierzchni pawilonu, tj. im
mniejszy pawilon, tym wigkszy czynsz dzierzawny za 1 m” powierzchni gruntu.

8. Urzad zgromadzit w materiale dowodowym sprawy dane dotyczace wysokos$ci oraz rodzaju stosowanych
optat w latach 1995 i 1996 na innych targowiskach przygranicznych nastawionych na obstuge Niemcow:

- Leknica (czynsz za dzierzawiony grunt naliczany jest od Im® plus 22 % VAT. Oplaty dzierzawy liczone
sa od powierzchni zajmowanego gruntu bez wzglgdu na miejsce usytuowania na targowisku) w 1995 r.:

a.25 zt za lm?,

b. 20 zt za Im* - dla statych mieszkancow Leknicy w przypadku prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;,

w1996r.1-111:
a. 2571 za lmz,
b. 20 zt za Im* - dla statych mieszkancéw Leknicy w przypadku prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

-IV-XII:

a. 26 zt za lm?,

b. 21 zt za Im”* - dla statych mieszkancéw Leknicy w przypadku prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, (dowdd: karta - 154 - 155, tom II).

Na funkcjonujacych dwoéch targowiskach miejskich w Stubicach nie pobiera si¢ czynszow dzierzawnych za
zajeta powierzchnia gruntu, lecz, oplaty targowe na podstawie ustawy o podatkach i optatach i lokalnych. Na
targowisku przy ul. Sportowej obowiazywaty w okresie od 1 marca 1995 r. do 31 grudnia 1996 r. nastgpujace
oplaty targowe (uchwata z dnia 24 lutego 1995 r. nr XI1/69/95 Rady Miejskiej w Stubicach):

- za sprzedaz ze stoiska stawka dzienna (podstawowa) wynosita 3,50 zt, ulgowa 1,75 zt. Za sprzedaz z reki,
placu, stolu w wyznaczonej kwaterze na targowisku stawka dzienna (podstawowa) wynosita 15 zt, ulgowa 7,50

zt.

12

11



Okre$lona ulga dotyczyta osdéb zameldowanych na pobyt staly na terenie gminy
Stubice,

- na targowisku przy ul. Kopernika obowiazywata w okresie od 1 marca 1995 r. do 31
grudnia 1996 r. dzienna stawka podstawowa - 1,13 zl oplaty targowej za Im” powierzchni
faktycznie wykorzystanej do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ustalonej przez

administratora targowiska (uchwata z dnia 24 lutego 1995 r. nr XI1/68/95 Rady Miejskiej w Stubicach). (Dowod:
karta- 159- 171, tomu).

Na targowiskach miejskich w Swinoujsciu pobierane sa optaty targowe. W 1995 r. na targowiskach
obowiazywaty ponizsze dzienne stawki optaty targowej ustalone w zaleznosci od formy sprzedazy i powierzchni
zajetego. placu, pobierane od 0sob fizycznych i 0s6b prawnych:

- przy nl. 11 listopada:- przy sprzedazy obnosnej 3 zl, przy sprzedazy ze stoiska o powierzchni do
4m’- 5,

- przy sprzedazy z kontenera i namiotu o powierzchni do 14,5 m”- 10 zt.

Sprzedawca zajmujacy wigksza powierzchnig niz okre§lona powyzej obowiazany jest do uiszczenia odrgbnej
oplaty targowej w wysokosci 1 zt za kazdy nastepny rozpoczety m” zajmowanej powierzchni:

- przy ul. Wojska Polskiego - Targowisko ,,Warta”: prowadzacy dziatalno$¢ handlowa wnosza
oplate targowa w wysokosci 10 zl dziennie, natomiast na Targowisku ,,Orion” przy ul. Kruczkowskiego
pobierana jest optata targowa w wysokos$ci 7 zt dziennie.

(Dowod: karta - 204-206, tom II, Uchwata Rady Miejskiej w Swinouj$ciu Nr XIII/71/95 z dnia 24 stycznia
1995 r. w sprawie oplaty targowej, uchwata zmieniajaca Nr XVIII/93/95 z dnia 11 kwietnia 1995 r.).

W 1996 r. na targowiskach w Swinouj$ciu ustalono nastgpujace stawki oplaty targowej:

- ul. 11 Listopada: sprzedaz obnosna - 3 z, stoisko do 4 m*- 5 z/ kontener do

14,5 m*- 10 zt. Na Targowiskach przy ul. Wojska Polskiego i ul.

Kruczkowskiego obowiazywata taka sama stawka optaty targowej jak w

1995 r. (dowdd: karta — 212, tom II).

Na terenie miasta Gubina funkcjonuja dwa targowiska obstugujace klientéw krajowych i1 zagranicznych:
targowisko spozywcze przy ul. Obroncoéw Pokoju, targowisko przemystowe przy ul. Slaskiej. W latach 1994 -
1997 na tych targowiskach pobierane byly od podmiotéw prowadzacych sprzedaz targowiskowa optaty targowe.
W 1995 r. optaty te wynosity: sprzedaz artykulow spozywczych ze stoiska - 15,20 zt, artykutow przemystowych
- 20,5 O zh. Natomiast w 1996 r. oplaty te odpowiednio wynosity: 18,50 zt, 25,00 zt. (Dowod: karta 219 - 221,
tom II).

Na terenie Cedyni znajduje si¢ targowisko miejskie w Osinowie Dolnym. W 1995 1 1996 r. pobierano tam
dzienna stawke oplaty targowej w kwocie 40 zt od stoiska (dowdd: karta - 227, 233, 234, tom II).

Osoby fizyczne oraz podmioty gospodarcze prowadzace handel na trzech targowiskach miejskich w
Zgorzelcu sa zobowiazane uiszcza¢ oplaty targowe okreslone uchwatami Rady Miejskiej. Optata targowa
ustalona byta w 1996 r. w zalezno$ci od zajmowanej powierzchni. I tak przy powierzchni do 1 m*e dla artykutow
rolno-spozywczych optata targowa wynosita 2 zt, dla pozostatych artykutéw 3 zt. Nastepnie przy powierzchni do
2 m” odpowiednio 3 zt i 4zt, przy powierzchni do 4 m*4 zt i 5 z}, przy powierzchni do 6 m* 5 zt i 6 zt. Za kazdy
kolejny m” powierzchni ponad 6 m* 1 zt i 1,50 zt (dowod: karta - 147 - 151, tom II).

IV. W S$wietle ustalonego stanu faktycznego sprawy Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw zwazyl, co nastgpuje:

Uczestnikom postgpowania postawiony zostal, po pierwsze zarzut stosowania praktyki monopolistycznej
zdefiniowanej w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowe;.

Praktyka monopolistyczna okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 2 jest naduzywanie przez przedsigbiorcg pozycji
dominujacej na rynku poprzez podziat rynku wedlug kryteriow terytorialnych, asortymentowych lub
podmiotowych. W rozpatrywanej sprawie analizie poddano podzial rynku wedtug kryterium podmiotowego,
ktory przejawia sie w tym, iz oplata za 1 m® gruntu na ktérym potozony jest mniejszy pawilon handlowy jest



wigksza od optaty za dzierzawiony grunt na ktérym usytuowany jest pawilon o wigkszej powierzchni np. 22 czy
26 m’.

Dla stwierdzenia praktyki monopolistycznej z art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowej musza zostac
spetnione tacznie wszystkie przestanki w nim wymienione, a mianowicie:

1. posiadanie pozycji dominujacej,
2. naduzywanie tej pozycji poprzez podzial rynku wedtug kryteriow
podmiotowych.

Ustawa antymonopolowa w art. 2 pkt 7 okresla, Zze przez pozycj¢ dominujaca rozumie si¢ pozycje
przedsigbiorcy, polegajaca na tym, ze podmiot ten nie spotyka si¢ z istotna konkurencja na rynku krajowym lub
lokalnym, domniemywa si¢, ze przedsigbiorca ma pozycj¢ dominujaca jezeli jego udziat w rynku przekracza 40
%. O zajmowaniu przez przedsigbiorca pozycji dominujacej rozstrzyga brak istotnej konkurencji w dziatalnosci
tego podmiotu ze strony innych podmiotéw. Ustawowe domniemanie z art. 2 pkt 7 stwarza mozliwo$¢ brania pod
uwage takze i innych kryteriow dotyczacych konkurencji, np. bariery wejscia na rynek.

Poniewaz zachowania przedsigbiorcéw odbywaja si¢ w strukturze rynkowe;j istotne znaczenie ma okreslenie
rynku relewantnego w niniejszej sprawie. Kluczem do okreslenia tego rynku jest charakterystyka
przygranicznego targowiska w Kostrzynie n!O. Targowisko to nalezy do jednych z najwigkszych i najlepiej
zorganizowanych Targowisk w Polsce, lezacych wzdluz granicy zachodniej, nastawionego na obstuge
konsumentéw z Niemiec. Niemcy dokonujac zakupdéw na polskich bazarach, wykorzystujac réznice cenowe,
zaopatruja si¢ gtownie w odziez, artykuly spozywcze, drobny sprzgt gospodarstwa domowego. Zakupy maja
przede wszystkim charakter detaliczny. Targowisko powstato w 1993 r. Jego wlascicielem jest Gmina Kostrzyn
n!O. Zajmuje ono powierzchnig okoto 5 ha i miescito w 1996 r. okoto 930 stanowisk (pawilonow handlowych).
Dziennie obstugiwalo okoto 5000 klientow. Inne targowiska na granicy zachodniej znajduja si¢ w Cedyni (1200
stanowisk), Leknicy (2500 stanowisk), Gubinie (630 stanowisk)~ Stubicach (1450 stanowisk, Zgorzelcu (1000
stanowisk) 1 Swinoujsciu (500 stanowisk). Szacunkowe obroty targowiska w Kostrzynie n/O w 1995 r. wyniosty
170 mln zt w 1996 r. 200 mln zt, w 1997 r. 150 miln zi, w 1998 r 115 mln zt i w$rod wymienionych bazarow,
targowisko w Kostrzynie pod tym wzgledem plasuje si¢ na czwartym miejscu. Zajmuje natomiast pierwsze
miejsce gdy chodzi o udziat klientow zagranicznych w zakupach ogétem. Transakcji takich jest az 93 %. W
rozliczeniach przewazaja w zwiazku z tym transakcje dewizowe, ktorych zawiera si¢ ogotem 87 %. W tych
okolicznosciach nalezy stwierdzi¢, ze targowisko w Kostrzynie jest liczacym sig bazarem eksportowym. (Zob.:

Instytut Badan Nad Gospodarka Rynkowa ,,Handel Targowiskowy,Listopad 1996 r. oraz styczen 1999 r).

Biorac pod uwage powyzszy opis oraz charakterystyke ze s. 8 decyzji mozna wyodrgbni¢ to Targowisko
jako odrebny rynek tak pod wzgledem terytorialnym jak i produktowym (rynek relewantny). Jest nim w ujgciu
geograficznym potozenie Targowiska w Kostrzynie n/O w poblizu przejscia granicznego przy ul. Sikorskiego,
za$ w ujeciu produktowym powierzchnia gruntu poddzierzawianego kupcom do prowadzenia handlu na tym
Targowisku. Na tak zakreslonym rynku Gmina Kostrzyn jako wtasciciel Targowiska posiada

monopol prawny (art. 7 ust. 1 pkt 11 ustawy o samorzadzie terytorialnym, obecnie o samorzadzie
gminnym). Pozycj¢ monopolistyczna a wigc kwalifikowana posta¢ pozycji dominujacej (art. 2 pkt 6) w stosunku
do poddzierzawcow na tym targowisku zajmuja rowniez Miejskie Zaktady Komunalne Spoétka z o.0., ktére
dzierzawia i administruja przedmiotowe targowisko.

Wobec powyzszego spelniona zostala przez uczestnikow postgpowania - MZK i Gming pierwsza z
przestanek praktyki monopolistycznej zawartej w przepisie art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowej, tj.
posiadanie pozycji dominujacej.

Jezeli chodzi o druga przestank¢ zarzucanej praktyki monopolistycznej z art. 5 ust. 1 pkt 2 - naduzywanie
pozycji dominujacej poprzez podzial rynku wedlug kryterium podmiotowego, to koniecznym jest dokonanie
analizy wysokosci stawek czynszu 1 m” dzierzawy gruntu w zaleznosci od powierzchni pawilonéw handlowych
znajdujacych si¢ na Targowisku przygranicznym. W tym celu opracowano zamieszczone w decyzji tabele, ktore
pozwola na dokonanie oceny skali zastosowanej degresji czynszu dzierzawnego - po to aby odpowiedzie¢ na
pytanie czy moze mie¢ gospodarcze uzasadnienie metoda degresywnego ustalania czynszu, ktora kwestionuja



wnioskodawcy.

Uczestnicy postgpowania zajmuja na relewantnym rynku pozycj¢ monopolistyczna albowiem nie spotykaja
si¢ z jakakolwiek konkurencja na tym rynku. Dysponuja wigc wystarczajaca sita rynkowa pozwalajaca dyktowac
kupcom warunki 1 wysokos$¢ czynszu dzierzawnego.

Jednakze w okoliczno$ciach nowych faktow i1 analiz organ antymonopolowy uznaje, ze degresja stawek
czynszOw dzierzawnych gruntow na gminnym Targowisku w Kostrzynie n/O nie uzasadnia zarzutu
podmiotowego podziatu rynku, w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowej. Nalezy zauwazy¢. w
tym miejscu, iz przed zawarciem uméw dzierzawy gruntu kupcom nie byta obca sporna obecnie zasada. Przed
dniem 1 kwietnia 1996 r. MZK jako zarzadca Targowiska uzyczaly kupcom gruntow pod dziatalnosé
gospodarcza - z tym, ze kupcy w tym okresie uiszczali na rzecz Gminy oplatg targowa wedtug stawek ustalonych
uchwatami Rady Miasta w trybie ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych.
Bezposrednio przed wprowadzeniem uméw dzierzawy obowiazywaly ustalone na podstawie uchwaty z dnia 28
wrzeénia 1995 r. Nr XII 123/95 dzienne stawki oplaty targowej za 1 m” powierzchni straganu, rowniez naliczane
w sposob degresywny. Itak np. cena 1 m? powierzchni w pawilonie - 6 m”> wynosita 72,3 7 z, 9 m” - 59,44 zt, 12
m’- 52,98 z. Calo$¢ degresji dla optat targowych pokazuje tab. nr 2 (zatacznik nr 1).

Zatem po wprowadzeniu umow dzierzawy w miejsce dotychczasowych uméw uzyczenia zachowano
degresywny system optat. Zmieniono tylko skale degresji. Poprzednia skala przy optatach targowych byla
wigksza a wigc korzystniejsza dla wigkszych pawilonéw niz obecna tagodniejsza, stosowana przy czynszach
dzierzawnych. W czasie toczonego post¢gpowania dowodowego w niniejszej sprawie organ antymonopolowy
poczynit ustalenia w zakresie oceny zasadnos$ci przyczyn funkcjonowania kwestionowanej przez kupcow degresji
stawek czynszow dzierzawnych. Nalezalo bowiem odpowiedzie¢ na pytanie czy metoda degresywnego ustalania
czynszu dzierzawnego we wzmiankowanym przypadku ma ekonomiczne uzasadnienie. Ostatecznie organ
antymonopolowy podzielit wypowiadany konsekwentnie przez uczestnikdw postgpowania poglad, iz istnialy
uzasadnione podstawy dla zréznicowania wysokos$ci czynszu dzierzawnego w zalezno$ci od wielko$ci zajetego
gruntu pod posadowienie pawilonu handlowego. Postgpowanie dowodowe wykazato, ze pawilony mniejsze
prowadza catkowicie odmienny w swoim charakterze rodzaj dziatalnosci gospodarczej od pawilonéw wigkszych,
z calkowicie odmienna kalkulacja ekonomiczna. W pawilonach o najmniejszej powierzchni dominuje bowiem
handel detaliczny, a powierzchnia sprzedazy dotyczy prawie cato$ci pawilonu. Natomiast w pawilonach duzych
(powyzej 80 m°) prowadzi si¢ dziatalno$¢ w postaci ustug gastronomicznych, co w konsekwencji podnosi
funkcjonalno$¢ targowiska, zawsze z korzyscia dla kupcow i1 kupujacych (konsumentow). Wreszcie,. za przyjgta
degresja przemawiaja reguty rynkowe popytu i podazy. Nie jest bowiem przypadkowo uksztaltowana struktura
targowiska wedlug wielkosci pawilonow. 78,40% pawilonéw to pawilony o powierzchni 4m’. Drugie miejsce
zajmuja juz pawilony trzykrotnie wigksze o powierzchni 12m”. Jest ich jednak tylko 8,88%. Niewatpliwe
struktura ta odzwierciedla najwigksze zapotrzebowanie kupcéw na pawilony najmniejsze. A skoro tak, to i cena
jednostkowa, tj. cena lm? dzierzawionej powierzchni moze by¢ wyzsza niz cena lm* pawilonéw wickszych. Na
wigksze pawilony jest bowiem zdecydowanie mniejsze zapotrzebowanie, co oddaje udzial p~wilondéw powyzej
10 m?, ktérych jest na targowisku jedynie 13% . O tak duzym zainteresowaniu pawilonami najmniejszymi z
pewnoscia decyduje to, ze wlasnie powierzchnia 4m? jest wystarczajaca dla prowadzenia skutecznej dziatalnosci
handlowej na Targowisku, przy duzo nizszych naktadach catkowitych w stosunku do pawilonéw najwigkszych
i relatywnie wysokich obrotach. W 1996 roku obroty w przedziale od 100 tys. zt do 500 tys. zt deklarowato az
ponad 60% kupcéw, a 30% ponizej 100 tys. zt. Z uwagi na strukturg¢ powierzchniowg pawilonéw jest
oczywiste, ze wSrod kupcow o najwyzszych dochodach dominowali ci, ktorzy handlowali w najmniejszych
pawilonach.

Poza tym degresj¢ stawek czynszu uzasadniaja takze wyzsze naklady inwestycyjne ponoszone przez
przedsigbiorcow dzierzawiacych wigksze powierzchnie gruntu. Kupiec rozpoczynajac w 1993 r. dziatalno$¢
handlowa na bazarze, na gruncie np. 60 m” zmuszony byl zainwestowa¢ kwote ok. 30 tys. zt podczas gdy
dzierzawca pawilonu o powierzchni 4m” kwote ok. 8 tys. zi. Sa to zdaniem organu antymonopolowego
decydujace czynniki, ktore uksztaltowaly taka a nie inng struktur¢ pawilonéw Targowiska.

Wazne jest rOwniez to, ze przejscie na dzierzawg nie pogorszylo sytuacji finansowej najmniejszych.
pawilonéw. Z wyliczen Urzedu wynika, ze cena Im® pawilonu o powierzchni 4m’ przy uiszczaniu optlat
targowych wraz kosztami eksploatacyjnymi wynosita 315,10 zI netto a po wprowadzeniu czynszu dzierzawnego



z dniem 1 kwietnia 1996 r. cena ta wzrosta tylko o 1,5%, tj. Z 78,78 do 80 zt. Nie mialo wigc to wptywu na
warunki konkurencji na Targowisku bowiem przy tak duzym udziale najmniejszych pawilonow wigksze
pawilony nie moga zagraza¢ ich pozycji na targowisku i zwigkszy¢ swoich obrotow kosztem kupcow
prowadzacych pawilony najmniejsze, dzigki nizszym cenom wynikajacych z nizszych kosztow dzierzawy. Poza
tym zasada targowisk jest, co wynika z do$wiadczenia zyciowego, ze ceny na takie same towary sa jednolite,
wigc zroznicowane w sposob degresywny stawki czynszu nie maja przetozenia na konkurencje cenowa kupcow.

Organ antymonopolowy nie dopatruje si¢ wigc aby stosowanie zasady degresji w pobieranych optatach
czynszowych na Targowisku przygranicznym w Kostrzynie n/O doprowadzito do podzialu rynku wedlug
kryteriow podmiotowych, ktory by nie mial uzasadnienia ekonomicznego, znajdujacego potwierdzenia w realiach
rynkowych i finansowych panujacych na Targowisku, przejawiajacych si¢ w zapotrzebowaniu na pawilony o
okreslonej powierzchni oraz osiaganych obrotach i ponoszonych kosztach handlowych przez kupcow.

W celu dowodowego uzupetnienia powyzszych wywodoéw, poréwnano matematycznie oba systemy aby
stwierdzi¢, ze przy czynszu dzierzawnym pomimo wyzszej ceny 1 m” powierzchni handlowej dla poszczegolnych
pawilonéw stopien zastosowanej degresji jest nizszy niz przy optacie targowej (tabela 2). Tym niemniej
potwierdza to zlozone przez MZK wyjasnienie, ze baza wyjsciowa dla przyjetej degresji w stawkach czynszu
dzierzawnego byla degresja zawarta w oplatach targowych. W przypadku czynszu dzierzawnego cena 1 m’
powierzchni handlowej dla pawilonéw na ktore wystepuje najwiekszy popyt (czyli 4, 6, 9 m?) cena 1 m’
utrzymuje si¢ na statym poziomie tj. 80 zt. Z kolei w przypadku optaty targowej juz dla pawilonow o
powierzchni 6 m” cena 1 m? w odniesieniu do stawki bazowej (cena 1 m” dla pawilonu o powierzchni 4 m?) jest
nizsza, a wiec juz w tym miejscu pojawia si¢ degresja - cena 1 m” jest o 8,03 % nizsza od stawki bazowej, zas w
przypadku pawilonu 9 m* cena ta jest nizsza o 24,54 %, podczas gdy przy czynszu dzierzawnym cena 1 m’
zaczyna dopiero male¢ w sposob degresywny dla pawilonéw o powierzchni 12 m” i wigcej. Przyktadowo przy
oplacie targowej cena 1 m” dla pawilonu o powierzchni 12 m? jest nizsza od stawki bazowej 0 32,74 %,, gdy przy
czynszu dzierzawnym cena ta jest nizsza o 4,17 % od stawki bazowej (ustalonej analogicznie jak dla oplaty
targowej). Z kolei dla pawilonow o powierzchni 18

cena 1 m” przy oplacie targowej jest nizsza o 11,11 % od stawki bazowej. Dla pawilonéw o powierzchni 25
m” cena 1 m*przy oplacie targowej jest juz nizsza o 5 5,67 %, a odpowiednio przy czynszu dzierzawnym tylko o
16,62 % od stawki bazowe;.

Organ antymonopolowy, pragnie zauwazy¢, ze wprawdzie podzial rynku wedtug kryteriow podmiotowych
jest w $wietle art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowej jednym z przejawdw naduzycia pozycji dominujacej na
rynku jednakze nie w kazdym przypadku. Stosowanie réznych cen na ten sam towar na tym samym rynku
relewantnym, moze mie¢ miejsce, jezeli jest to usprawiedliwione obiektywnymi czynnikami ekonomicznymi.
Reasumujac, przytoczony przepis prawny zakazuje roznicowania podmiotowego jedynie przy braku uzasadnionej
przyczyny. Tymczasem w okolicznos$ciach tej sprawy, co wykazano wyzej, Urzad stwierdza, iz powodem
zastosowania degresji stawek czynszow dzierzawnych jest w sumie relatywnie wigksza wartos¢ rynkowa
Im’® gruntéw o mniejszej powierzchni. Zatem przyczyny tego zréznicowania w $wietle przepisow prawa
antymonopolowego i gospodarki wolnorynkowej sa do zaakceptowania.

Na marginesie tylko Urzad pragnie podnies¢, iz z obserwacji funkcjonowania rynku wynika, ze podobnie
jest w wypadku ksztaltowania si¢ na wolnym rynku 1 wyceny dokonywanej przez rzeczoznawcow majatkowych
warto$ci nieruchomosci gruntowych, czy mieszkan (o roznej wielko$ci w jednym i drugim przypadku), gdy inne
cechy ich nie réznia.

W swietle przedstawionych powyzej faktow oraz wyptywajacych z nich wnioskéw, Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow stwierdza, ze nie zostaly spelnione lacznie wszystkiec wymagane przestanki do
zakwalifikowania dzialan uczestnikow post¢gpowania, jako praktyki monopolistycznej okreslonej w art. 5
ust. 1 pkt 2 ustawy antymonopolowej.

Do stwierdzenia z kolei praktyki monopolistycznej z art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowej koniecznie
musza by¢ spetnione nast¢pujace przestanki:

1. posiadanie przez przedsigbiorce pozycji monopolistycznej na rynku,

2. pobieranie przez przedsigbiorce nadmiernie wygoérowanych cen.

W rozpatrywanej sprawie istota zarzucanej praktyki monopolistycznej sprowadza si¢ do ustalenia, czy
zatwierdzenie przez Gming i pobieranie przez MZK czynszu dzierzawnego od kupcoOw na Targowisku w
Kostrzynie n/O stanowi praktyke okreslona w powyzszym przepisie.



Jezeli chodzi o pierwsza wymieniong przestankg tj. pozycj¢ monopolistyczna, to nalezy stwierdzi¢, ze z racji
wyodrgbnienia odrgbnego rynku relewantnego w postaci przygranicznego Targowiska w Kostrzynie n/O nie
moze ona budzi¢ watpliwosci.

Przez ceng nadmiernie wygorowana stanowiaca istote praktyki monopolistycznej z art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy
antymonopolowej nalezy rozumie¢ ceng¢ narzucona nabywcy przez podmiot posiadajacy pozycje
monopolistyczna z racji posiadania sity rynkowej, razaco zawyzona w stosunku do wartosci ekonomicznej
swiadczenia wzajemnego. Cena taka w istotny sposob narusza zasadg¢ ekwiwalentnosci swiadczen uczestnikow
umowy okreslona w art. 487 § 2 kc. Art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowej nie formutuje jednak zadnych
kryteriow oceny sytuacji, kiedy ceng¢ nalezy uzna¢ za nadmiernie wygoérowana. Z reguly sa nimi ceny
porownywalne wystepujace na innych rynkach, rentowno$¢ na sprzedazy, koszty produkcji, ceny $wiatowe,
dynamika wzrostu cen. Kryteria te nie sa jednak doskonale, nie daja bowiem jednoznacznej odpowiedzi na zarzut
w sprawie pobierania cen nadmiernie wygérowanych. Kryterium kosztow na przyktad jest o tyle mato przydatne,
ze tylko w ewidentnych przyktadach mozna odkry¢, ze jakies wydatki zostaly nieprawidtowo zakwalifikowane
lub sztucznie zawyzone. W wyrokach z dnia 19 listopada 1992 r. (sygn. akt XVII Amr 23/92 - Wokanda nr 5,
maj 1993) 1 z dnia 26 lutego 1993 r. (sygn. akt XVII Amr 35/93 - Wokanda nr 7, lipiec 1993 r.) Sad
Antymonopolowy uznat, Ze definicja ceny nadmiernie wygdrowanej nie powinna opierac si¢, w odniesieniu do
przedsigbiorcy o pozycji monopolistycznej wytacznie na kryteriach kosztowych. Przedsigbiorca ten bowiem jako
nie poddawany konfrontacji ze strony konkurentow, moze z tatwoscia wkalkulowaé¢ w ceng pozorne koszty
dziatalnosci, trudne do zweryfikowania. Ponadto kryterium kosztowe nie zachgca do podnoszenia przez
przedsigbiorce efektywnosci gospodarowania. Stad orzecznictwo antymonopolowe nie sprowadza ceny
nadmiernie wygoérowanej tylko do analizy kosztowej. Positkuje si¢ rowniez takimi obiektywnymi kryteriami, jak
analiza porownawcza cen pobieranych~ od tych samych towarow lub uslug przez innych przedsigbiorcéw na
rynkach rownoleglych, analiza rentowno$ci i1 innymi, ktdre zastosowano w niniejszej decyzji (przetargi, wskaznik
inflacji).

Z dokumentéw zebranych podczas postgpowania dowodowego wynika, ze Gmina zatwierdzila
(o$wiadczenie Rady Miejskiej z dnia 30 marca 1996 r.) sporne stawki czynszu dzierzawnego w oparciu o
kalkulacj¢ przedstawiona przez MZK. Procedura taka wynika z ~ 4 ust. 2 umowy dzierzawy Targowiska z dnia 1
kwietnia 1996 r. Analizujac dalej sytuacj¢ przejscia z optat targowych na czynsz dzierzawny nalezy zwrocié
uwage na koniecznos$¢ (co zasygnalizowat Sad Antymonopolowy) rozgraniczenia obu rodzajow optat z uwagi na
ich inny charakter i rozne podstawy prawne ich pobierania. Czynsz dzierzawny jest $wiadczeniem
cywilnoprawnym wynikajacym z umowy dzierzawy, za$ oplata targowa jest $wiadczeniem o charakterze
administracyjnoprawnym i ma swoje zrédto w przepisach ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Dlatego nie
jest mozliwe proste porownanie wzmiankowanych dwoéch rodzajow §wiadczen, co uczynit Urzad w poprzednim
postgpowaniu zarowno w stosunku do ostatniej obowiazujacej optaty targowej na Targowisku w Kostrzynie n/O
jak rowniez w stosunku do optat targowych wystepujacych w innych badanych miejscowosciach. Biorac pod
uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze kontrolujac okres wprowadzenia czynszu dzierzawnego bezposrednio po
zaprzestaniu pobierania od kupcoOw optat targowych, nie mozna méwi¢ o podwyzce czynszu, ale o rdéznicy
migdzy nowowprowadzonymi oplatami czynszowymi a poprzedzajacymi je stawkami oplaty targowe;,
pamigtajac o odmiennym charakterze obu $wiadczen, majacym wplyw na oceng poziomu ich wzrostu. Nalezy
zauwazy¢, ze kalkulacja stawek czynszowych obejmowata oprocz wczesniejszej oplaty targowej takze
$wiadczenia pobierane wtedy obok niej, a obecnie rowniez koszty wynikajace z dzierzawienia Targowiska przez
MZK. Juz sam ten fakt dowodzi w sposob nie budzacy watpliwosci, ze obowiazek uiszczania czynszu
dzierzawnego (obejmujacego w istocie szerszy zakres obciazen niz poprzedzajace go stawki optaty targowej)
spowodowal, iz kupcy ponosili od dnia 1 kwietnia 1996 r. wyzsze koszty dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
na Targowisku, co jednakze nie moze by¢ argumentem potwierdzajacym, iz sporny czynsz stanowi ceng
nadmiernie wygorowana w rozumieniu art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowe;.

Niesporne jest w okolicznos$ciach tej sprawy, co organ antymonopolowy w tym miejscu zauwaza, iz pewna
pula dziatek gruntowych pod pawilony handlowe oddawana byta w poddzierzawg w wyniku organizowanych
przetargow. Dotyczylto to dziatek wolnych na dzien 1 kwietnia 1996 r. badz dziatek, z ktérych po tym terminie
dotychczasowi kupcy rezygnowali. Wypada wigc zauwazy¢ w tym konteks$cie sprawy, iz sytuacja wyjsciowa (tak



wazna dla prowadzenia kazdej dziatalno$ci gospodarczej) wnioskodawcow byta korzystniejsza albowiem mogli
skorzysta¢ z propozycji Gminy i1 bez przystgpowania do przetargu (bgdacego zawsze ryzykiem) rozpoczaé
dziatalno$¢ na dotychczasowym miejscu Targowiska. Dnia 22 wrzesnia 1997 r. odbyt si¢ przetarg na 3 place o
powierzchni 6 m?, a oferty ztozyto 11 0sob sposrod 0séb juz prowadzacych dziatalno$é na Targowisku. Wartogé
wywotawcza czynszo6w wynosita 585, 60 zt., a wige tyle, ile wynosi obecny - sporny, zdaniem wnioskodawcow
miesi¢czny czynsz brutto za taka sama powierzchnig. Kazda ze ztozonych wowczas przez kupcow ofert znacznie
przewyzszata warto§¢ wywotawcza czynszu. Inny przetarg odbyt si¢ w dniu 5 grudnia 1997 r. na dzierzawg 7
placow o powierzchni 6 m” Na ogloszony przetarg wplynely dwie oferty. Komisja po przeanalizowaniu
zlozonych ofert udostepnita w dzierzawe jednej osobie pig¢ placow o powierzchni 6 m” kazdy na ogélna kwote
brutto 3 000,00 zt (600,00 zt za plac), natomiast drugiej osobie dwa place na ogoélna kwotg brutto 1 475,41 zt
(737, 70 zt za plac). Nalezy takze dodaé, co wynika z materiatu dowodowego, ze wskazane czynsze uzyskano na
terenie odbiegajacym od pozostalych, poniewaz nieuzbrojonym w przylacza elektryczno-energetyczne oraz
wodno-kanalizacyjne. Ponadto przetarg ten odbyt si¢ w okresie, ktory w opinii kupcow byt dla nich catkowitym
zastojem ekonomicznym (dowod: pismo z dnia 10.01.1998. ,,protokét przetargowy).

Biorac pod uwage przedstawione bezsporne okolicznos$ci sprawy i nasuwajace si¢ z nich wnioski nalezy
stwierdzi¢, ze skoro ustalona w umowie wysoko$¢ czynszow z tytulu dzierzawy gruntu nie odbiega od ich
wolnorynkowych cen ustalonych w trybie przetargu dla poréwnywalnych (podobnych) w danym przypadku
gruntéw, to z cala pewnos$cia nie ma podstaw aby uzna¢ czynsz ustalony w umowie na poziomie nadmiernie
wygbérowanym w rozumieniu art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowej. Powyzsze twierdzenie zgodne jest z
dotychczasowym pogladem Sadu Antymonopolowego, zawsze wyrazanym w przypadkach o podobnym stanie
faktycznym - czynsz wylicytowany w drodze przetargu uwzglednia mechanizmy rynkowe podazy i popytu.
Wprawdzie podaz dziatek w omawianym przypadku zostata uksztattowana przez podmiot o pozycji dominujacej
(wigkszos¢ dziatek na targowisku nie poddana byta procedurze przetargowej), jednakze w okolicznosciach tej
sprawy jest to uzasadnione z uwagi na zmiang z dniem 1 kwietnia 1996 r. formy prawnej korzystania z
Targowiska 1 nie §wiadczy o sztucznym ograniczaniu podazy gruntow prowadzacym do zamierzonego ruchu cen.

Innym kryterium, ktéore mogloby postuzy¢ do oceny =zasadno$ci zarzutu pobierania nadmiernie
wygoérowanych czynszow jest porOwnywanie cen stosowanych przez inne gminy na innych przygranicznych
targowiskach, ktora to metode, Urzad zastosowat poprzednio, tj. dla potrzeb wydania decyzji DL WR 11/97 z
dnia 9 czerwca 1997r.

Targowisko w Kostrzynie n/0, po pierwsze wyrdznia si¢ wysokim standardem technicznym, po drugie jest
jedynym sposrod wymienionych w niniejszej decyzji innych targowisk nastawionych na obstugg Niemcow
(Leknica, Stubice, Swinoujscie, Gubin, Cedynia, Zgorzelec), gdzie od kupcoéw nie pobiera si¢ dziennych optat
targowych, lecz czynsze dzierzawne ustalone w sposob degresywny. Dowodzi to bezspornie o odmiennosci
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na Targowisku kostrzynskim i targowiskach w. innych wymienionych
miastach, co powoduje, ze Targowisko w Kostrzynie n/0 jako odrgbny rynek relewantny stanowi sam w sobie
obszar do badan i analiz warunkow konkurencyjnosci.

Zdaniem prowadzacego postgpowanie wymienione roznice pomig¢dzy badanymi targowiskami wskazuja na
odrebnosci rynkowe prowadzonej tam dziatalnosci przez handlujacych. Nie mozna prowadzi¢ badan i analiz cen
stosowanych na tych rynkach po to aby nastgpnie poréwnac je z cenami funkcjonujacymi na rynku Targowiska,
skoro bez zadnego naktadu pracy mozna i nalezy stwierdzi¢, co juz wykazano w uzasadnieniu decyzji, ze po
pierwsze inny jest charakter optat targowych i czynszoéw dzierzawnych i po drugie, co ma z poprzednim S$cisty
zwiazek, zawsze miesigczna oplata targowa (pobierana bez oplaty eksploatacyjnej, co ma miejsce w niniejszym
przypadku) jest znacznie nizsza od czynszu dzierzawnego. Czynienie takich poroéwnan bytoby dowodowo
nieprzydatne w okoliczno$ciach niniejszej sprawy. Badania porownawcze sa dopuszczalne i maja sens tylko
wowczas gdy w danym przypadku umozliwia i pozwola na dochodzenie do ustalenia prawdy obiektywne;.
Tymczasem proste poréwnanie wysokosci miesigcznych oplat targowych 1 miesigcznych czynszow
dzierzawnych na poszczeg6lnych rynkach (stanowiacych w obu przypadkach koszty dzialalnosci kupcow) datoby
wyniki, ktore nie bylyby przydatne dla ustalenia i oceny rzeczywistego stanu faktycznego spornej sprawy, ktora
zmierza do zasadnego postawienia badz odmowy postawienia zarzutu pobierania cen nadmiernie wygérowanych.

Przede wszystkim jednak przejScie na stawki czynszu dzierzawnego w umowach zawartych z kupcami przez



MZK wecale nie spowodowato znaczacego wzrostu kosztu Im” dla pawilonéw do 6 m?, co w danej sprawie jest
najistotniejsze, bowiem pawilony 4 i 6m” stanowia tacznie az 87% wszystkich pawilonéw na Targowisku. Wzrost
kosztow Im? z dniem 1 kwietnia 1996 r. dla powierzchni 4m” wystapit zaledwie w skali /,5% a dla pawilonow
6m* 10,5%. Biorac pod uwage stope inflacji, ktora za rok 1996 wyniosta 19,8% mozna powiedzieé, ze
nastapil nawet realny spadek ceny Im* dla pawilonow o tej powierzchni. Wiazanie wigc przez tg grupg
kupcow wiasnej pogarszajacej si¢ sytuacji finansowej z czynnoscia przejscia na czynsz dzierzawny mija si¢ z
faktami zgromadzonymi w sprawie. Przyczyny leza gdzie indziej. Sa nimi czynniki koniunktury, ktoére po okresie
wzrostu od poczatku lat 90-tych dla targowisk na granicy zachodniej po raz pierwszy ulegly pogorszeniu pod
koniec 1996 r. i spowodowaly spadek nominalnych obrotow w 1997 r az o 25% w porownaniu do roku
poprzedniego (zob. s. 15 decyzji).

Biorac pod uwagg powyzsze istotne okoliczno$ci sprawy 1 wyplywajace z nich wnioski, organ
antymonopolowy stwierdza, ze czynsz dzierzawny obowiazujacy od dnia 1 kwietnia 1996 r. na Targowisku w
Kostrzynie n/O nie jest nadmiernie wygérowany Ww rozumieniu analizowanego artykulu ustawy
antymonopolowej. Wielkos¢ tego czynszu zostata skalkulowana na podstawie przestanek kosztowych oraz
poprzez wyodrgbnienie w realiach 1996 r. nieporownywalnego wobec innych targowisk granicznych rynku
relewantnego i wynikajacych mechanizmow rynkowych. Dodatkowym czynnikiem (o czym juz byla mowa)
ksztaltujacym ceny czynszoéw dzierzawnych sa zwigkszone koszty MZK, zwiazane z wielko$cia kwoty czynszu
dzierzawnego ptaconego Gminie jako wiascicielowi nieruchomos$ci gruntowej, co z kolei nie znajduje
odzwierciedlenia w przypadku innych targowisk. Ponadto kryterium obiektywizujacym w tym stanie faktycznym
jest wskaznik rentownosci MZK, rozumiany jako kwota zysku z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w
stosunku do og6tu przychodow (zysku). W 1995 r., gdy obowiazywaly umowy uzyczenia, wskaznik rentownosci
za caly rok wyniost + 5, 48 %. W okresie od stycznia do marca 1996 r. (takze przy umowach uzyczenia) +6, 31
%. Od kwietnia do pazdziernika 1996 r. wskaznik ten wynosit + 1,54 % - przy umowach dzierzawy.

Reasumujac, Urzad stwierdza, ze w zamian za degresywnie okreslone przez Gming wielkosci czynszu
dzierzawnego, dzierzawcy otrzymali od MZK ekwiwalentne $wiadczenia w postaci duzego standardu
poszczegdlnych miejsc pracy na Targowisku. Dodatkowym dowodem potwierdzajacym wyrazony poglad organu
antymonopolowego jest fakt, iz w 1996 r. sposréod podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza na
Targowisku az 75 % to osoby wywodzace sie spoza Kostrzyna. Zadna z tych osob nie zrezygnowata z
dotychczasowej pracy i nie przeniosta si¢ na inne targowisko, co w przypadku znaczacego wzrostu cen normalnie
powinno nastapi¢. Swiadczy to dobitnie, iz handlowanie na Targowisku bylo w omawianym okresie
oplacalne i ze warunki oplacalnosci byly tutaj, co najmniej, nie gorsze niz na innych targowiskach
potozonych wzdhuz granicy zachodniej Polski.

Tym samym nie zostata spetniona druga przestanka zarzucanej praktyki monopolistycznej polegajaca na
pobieraniu nadmiernie wygérowanych cen.

W $wietle przedstawionych powyzej faktow, Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal, Zze nie
zostaly spelnione lgcznie wszystkie wymagane przestanki do zakwalifikowania dzialan uczestnikow
postepowania, jako praktyki monopolistycznej okreslonej w art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy antymonopolowe;j.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji.
Od powyzszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu

Antymonopolowego za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie
dwutygodniowym od dnia dorgczenia decyzji.

Dyrektor
Zbigniew Jurczyk






