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Decyzja nr 4/2001

Na podstawie art. 104 KPA oraz art. 8 ust. 1 i ust. 2 oraz art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24
lutego 1990 r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym 1 ochronie interesow
konsumentow (Dz. U. Nr 49 poz. 318 z 1997 r. z pdzn. zm. — ustawa antymonopolowa), Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zwany dalej organem antymonopolowym, badz
Prezesem), w ktorego imieniu dzialal Dyrektor Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw w Bydgoszczy, po rozpatrzeniu sprawy wszczgtej na wniosek Stowarzyszenia
Dzierzawcow, Wilascicieli 1 Agentow Obiektéw Turystycznych na terenie Warmii i Mazur z
siedziba w Spychowie (wnioskodawca) przeciwko Okrggowemu Zespolowi Gospodarki
Turystycznej PTTK sp. z 0.0. w Olsztynie (uczestnik):

I. nakazuje Okregowemu Zespolowi Gospodarki Turystycznej PTTK sp. z o0.0. w
Olsztynie zaniechanie naduzywania pozycji dominujacej na rynku poprzez narzucanie
czlonkom Wnioskodawcy w osobach: Zofii Marii Sniezko, Jerzego Banata, Wojciecha
Czaplickiego, Krystyny Chmielinskiej i Leszka Chmielinskiego, Agaty Florczyk,
Ziemowita Nowaka i Anny Kokoszka, ucigzliwych warunkéw w zawartych z nimi
umowach dzierzawy stanic wodnych PTTK - ktore zostaly wyszczegdlnione w
uzasadnieniu — polozonych na szlaku rzeki Krutyni, ktére to warunki sa nastgpujace:

1. zapis umow (§ 5 pkt 3), ktorym uczestnik narzucit dzierzawcom obowiazek udzielania znizek
organizacyjnych PTTK osobom uprawnionym, przy braku w umowach postanowienia
przewidujacego refundacj¢ udzielanych przez nich znizek;



II.

I11.

zapis w umowach (§ 9 pkt 1 lit. e 1 f), w ktorym wskazane sa elementy czynszu: koszty
ogoblnozaktadowe i zysk (w granicach od 0 do ...% od innych pozycji), ale nie jest podany
sposob kalkulacji tych elementow;

postanowienie (§ 9 pkt 3), stosownie do ktdérego czynsz na nastepne lata dzierzawy bedzie
ustalany w aneksach do umowy przekazywanych dzierzawcom przez wydzierzawiajacego 1
praktyce uczestnika polegajacej na umieszczaniu w przedstawianych dzierzawcom do
podpisu aneksach do umow postanowienia, w mysl ktorego w przypadku nie wyrazenia przez
dzierzawcg zgody na wyliczona przez wydzierzawiajacego wysoko$¢ czynszu, nastepuje
rozwigzanie umowy;

warunek (§ 13 pkt 1) przewidujacy mozliwo$¢ rozwigzania uméw zawartych na czas
okreslony przed uptywem okresu na jaki byly zawierane za uprzednim szesciomiesigcznym
okresem wypowiedzenia bez podania jakichkolwiek przestanek wypowiedzenia;

odmawia uwzglednienia zgdania wnioskodawcy w zakresie, w jakim dotyczylo ono
stwierdzenia ucigzliwosSci nastepujacych warunkow umow:

zapis, ktérym uczestnik zobowiazal si¢ ubezpieczy¢ obiekty od ognia i innych zdarzen
losowych i koszty tego ubezpieczenia przeniodst na dzierzawcow;

zapis, ktory natozyt na dzierzawcow obowiazek modernizacji oraz remontow i konserwacji
powierzonej bazy;

zapis o elementach sktadowych czynszu: amortyzacji, zuzyciu przedmiotow nietrwatych,
podatku od nieruchomosci, optatach za uzytkowanie terenu;

zapis, ktory uzaleznit oddanie przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
lub w poddzierzaweg od uprzedniej zgody uczestnika;

zapis, zgodnie z ktorym ryzyko prowadzenia obiektu obciaza dzierzawce, wskutek czego w
przypadku nie osiagnigcia spodziewanych dochodéw nie bedzie wystgpowat do
wydzierzawiajacego o zmniejszenie czynszu, z wyjatkiem sity wyzszej;

zapis dajacy mozliwo$¢ rozwigzania umoéw bez zachowania terminu wypowiedzenia w
przypadku oddania przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzywania lub w
poddzierzawe bez zgody uczestnika;

zapis, ktory daje uczestnikowi prawo do obciazenia dzierzawcoéw wartoscia nadmiernie
zuzytych sktadnikéw majatkowych w stosunku do stanu z dnia przekazania, a na
dzierzawcow naklada obowiazek niezwlocznej zaplaty zadanej z tego tytulu kwoty, pod
rygorem pokrycia przez uczestnika nie zaptaconej naleznosci ze ztozonego zabezpieczenia.

na podstawie art. 100 KPC w zw. z art. 21a ust. 4 ustawy antymonopolowej wzajemnie
znosi koszty niniejszego postgpowania.

Uzasadnienie



W dniu 25.05.1998 r. do Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow Delegatura w
Bydgoszczy wptynal wniosek Stowarzyszenia Dzierzawcow, Wlascicieli 1 Agentow Obiektow
Turystycznych na terenie Warmii i Mazur z siedziba w Spychowie o wszczgcie postgpowania
administracyjnego w sprawie naduzycia pozycji dominujacej przez Okregowy Zespdt Gospodarki
Turystycznej PTTK sp. z 0.0. w Olsztynie.

Decyzja z dnia 17.09.1998 r. ze wzgledu na braki formalne organ antymonopolowy
umorzyt postgpowanie na podstawie art. 105 § 1 w zw. z art. 41 § 112 KPA.

Whioskodawca wnidst pismem z dnia 21.09.1998 r. odwotanie od decyzji do Sadu
Antymonopolowego w Warszawie.

Sad po rozpoznaniu wymogoéw formalnych odwotania, postanowieniem z dnia 1.02.1999
r. sygn. akt XVII Ama 8/99 odwotanie odrzucit. Sad podzielit jednak poglad wnioskodawcy w
przedmiocie braku podstaw dla wydania decyzji umarzajacej postgpowanie.

W tym stanie rzeczy wnioskodawca pismem z dnia 04.03.1999 r. wniést ponownie o
wszczecie postgpowania w sprawie jak wyzej. Wniosek o wszczgcie postgpowania obejmowat
nastgpujace zadania:

— wydania decyzji zakazujacej stosowania przez uczestnika praktyk monopolistycznych
okreslonych w art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowe;j;

— uznania tresci uméw dzierzawy oraz aneksow do tychze umoéw zawartych miedzy
uczestnikiem a cztonkami wnioskodawcy za niewazne w cato$ci na podstawie art. 8 ust. 2
ustawy antymonopolowe;j.

Podniesiony we wniosku zarzut dotyczyl praktyk monopolistycznych polegajacych w
przedmiotowej sprawie na narzuceniu ucigzliwych dla cztonkow wnioskodawcy warunkow
umoéw dzierzawy zawieranych przez nich z uczestnikiem na bedace w jego gestii (dzierzawione)
obiekty turystyczne — stanice wodne, czego uczestnik dokonywal wykorzystujac posiadana przez
siebie pozycje dominujaca na lokalnym rynku, przejawiajaca si¢ w zgromadzeniu w swoim reku
sieci stanic wodnych potozonych na szlaku rzeki Krutynii, a przeznaczonych do obsthugi sptywow
kajakowych. Nie bez znaczenia wedlug wnioskodawcy jest rowniez fakt, iz uczestnik posiada
dominujaca pozycj¢ rowniez na rynku organizacji sptywow kajakowych po rzece Krutynii, gdzie
od ponad 40 lat jest nie kwestionowanym liderem.

W odpowiedzi na wniosek, uczestnik zakwestionowat fakt posiadania przez siebie pozycji
monopolistycznej, jednak potwierdzil istnienie historycznie zorganizowanej i oprzyrzadowanej
przez Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze formy turystyki jaka sa ,,sptywy
kajakowe szlakiem rzeki Krutyni”. Podniost réwniez, iz dzialania jego nie naruszaja interesu
ogo6lnopublicznego i z powyzszych wzgledow wniosek nie zastuguje na uwzglednienie.
Uczestnik odnidst si¢ do poszczegolnych zarzutow:

— 1 tak, co do zarzutu dotyczacego narzucenia dzierzawcom obowiazku czynienia naktadéw na
przedmiot najmu, powotal si¢ na art. 697 KC, z ktérego wynika obowiazek dzierzawcy
dokonywania napraw niezbednych do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie nie
pogorszonym, co powoduje, iz nie moze by¢ mowy o stosowaniu odpowiednio do umoéw
dzierzawy przepisu art. 662 KC, z ktoérego wynika obowiazek wydzierzawiajacego
ponoszenia naktadéw na rzecz w trakcie trwania dzierzawy;

— w kwestii uciazliwo$ci zapisow okreslajacych sktadowe i sposob naliczania czynszu
dzierzawnego, uczestnik podnidst, iz strony zgodnie okreslity podstawe ustalania wysokosci



czynszu przyjmujac ja jako pochodna ruchomych sktadnikow; zdaniem uczestnika ponoszac
na rzecz Zarzadu Glownego PTTK w Warszawie jako wlasciciela bazy turystycznej czynsz w
wysoko$ci tacznych miesigcznych odpisow amortyzacyjnych z VAT oraz koszty
eksploatacyjne, w tym podatki i koszty ubezpieczenia, jest on uprawniony do przeniesienia
tych kosztow w cigzar zobowiazan czynszowych dzierzawcow;

— zdaniem uczestnika nie jest narzucaniem ucigzliwych warunkow umow zapis o mozliwosci
wypowiedzenia umowy zawartej na czas okreslony z zachowaniem okresu wypowiedzenia,
gdyz przepis taki jako sprzeczny z prawem jest bezskuteczny;

— jako calkowicie niezrozumiale uczestnik wskazuje twierdzenia wnioskodawcy, ze
uniemozliwia dzierzawcom Kkorzystanie z mozliwosci zadania obnizenia czynszu Ww
sytuacjach gdy z przyczyn od dzierzawcy niezaleznych i niezawinionych zwykty przychod z
przedmiotu dzierzawy ulegnie znacznemu zmniejszeniu; prawo to zdaniem uczestnika
wynika wprost z przepisu art. 700 KC i moze by¢ egzekwowane na drodze sadowe;.

W piSmie z dnia 12.05.1999 r. wnioskodawca zarzucil uczestnikowi, iz odmawiat on
dzierzawcom prowadzenia jakichkolwiek rokowan na temat zmiany umowy. Jezeli za$ juz
umowe zmienit, to uczynil to w minimalnym stopniu i pod naciskami dzierzawcow tuz przed
wytoczeniem proceséw sadowych i nie usuwajac ekonomicznych strat. Przede wszystkim — co
podkresla wnioskodawca — uczestnik nigdy pomimo prosb i propozycji dzierzawcow nie zmienit
swojego stanowiska w/s stosowania maksymalnych wskaznikow zysku 1 kosztéw
ogoblnozaktadowych.

Pismem z dnia 10.06.1999 r. uczestnik odpowiedzial, iz podnoszone przez wnioskodawce
zarzuty maja charakter cywilnoprawny i w kwestiach tych rozstrzygna sady, jako ze pomigdzy
uczestnikiem a dzierzawcami toczyto si¢ 1 nadal toczy kilkanascie postgpowan sadowych. Do
pisma tego uczestnik zalaczyl opinie bieglych aprobujace sposéb wynikowego okreslenia i
wysoko$¢ ustalanych przez niego czynszoéw dzierzawnych.

W odpowiedzi za pismem z dnia 23.06.1999 r. wnioskodawca przedlozyl opinig
sporzadzona na zlecenie pelnomocnika wnioskodawcy przez Biuro Ustug Ksiggowych ,,BUK” w
Lubawie w osobach bieglych rewidentéw: Pana Romana Chotascinskiego i Pana Stanistawa
Gladkowskiego. Opinia dotyczyta umowy dzierzawy zawartej z Pania Haling Maliszewska
prowadzaca obiekt w Rucianem Nidzie (umowa ta nie byla przedmiotem rozstrzygnigcia, gdyz
nie miescila si¢ w granicach wyznaczonego rynku relewantnego, ale jej zapisy byty tozsame z
umowami na dzierzawg stanic wodnych). Zdaniem bieglych § 9 umowy okreslajacy elementy
sktadowe czynszu dzierzawnego nie zawiera koniecznej w dobie gospodarki rynkowej informacji
czy elementy stanowiace podstawe ustalenia czynszu beda wynika¢ z ewidencji ksiggowej, czy
tez ustalane beda na podstawie wielko$ci planowanych, a korygowanych po zakonczeniu roku
obrachunkowego. Tym samym zgodnie z opinia § 9 umowy pozwala na dowolne i jednostronne
ustalanie czynszu przez wydzierzawiajacego. Jesli chodzi o element amortyzacji, to biegli nie
zakwestionowali samej zasady ponoszenia przez dzierzawce kosztow amortyzacji, a jedynie
kwestionowali jej wysoko$¢. Co do podatku od nieruchomosci, to zdaniem opinii dopuszczalne
jest przyjecie podatku stanowiacego dla wydzierzawiajacego koszt dziatalnosci do kalkulacji
przy ustalaniu czynszu. Rowniez koszty dzierzawy terenu moga by¢ elementem kalkulacji
kosztow przy ustalaniu czynszu. Podobnie koszty ogdlnego zarzadu, chociaz te zostaly
zakwestionowane co do sposobu naliczania i wysokosci. Biegli zakwestionowali § 6, 10,13 i 14



ust. 1, ktore ich zdaniem natozyly na dzierzawce obowiazek dokonywania w obiekcie remontow i
modernizacji wykraczajacy poza obowiazki dzierzawcy wynikajace z art. 697 KC, pozbawity
prawa okreslonego w art. 700 KC, dopuscily mozliwo$¢ rozwiazania umowy zawartej na czas
nieokreslony za wypowiedzeniem, co jest sprzeczne z przepisami prawa. W podsumowaniu
biegli stwierdzili, iz wydzierzawiajacy miat mozliwo$¢ ustalenia w precyzyjny sposob wysokosci
czynszu dzierzawnego w momencie podpisania umowy oraz okres§lenia zasad waloryzacji stawki
czynszu w latach nast¢pnych korzystnych dla obu stron.

Do pisma z dnia 5.07.1999 r. wnioskodawca zalaczyt opinie wydane na zlecenie
dzierzawcy stanicy wodnej w Spychowie Pana Jerzego Banata, w ktérych biegli: Roman
Chotascinski, Stanistaw Gladkowski podtrzymali swoje stanowisko w kwestii uciazliwos$ci
warunkow umowy analogiczne jak w przypadku opinii, o ktérej mowa powyzej, natomiast
biegty Wiestaw Biernacki w swojej opinii zajat podobne stanowisko. I tak zdaniem Wiestawa
Biernackiego przy zawarciu umowy w zakresie kalkulacji czynszu wydzierzawiajacy przyjat na
siebie obowiazek podawania w aneksie kwot poszczegolnych pozycji kalkulacyjnych i podajac
jedynie kwote og6lna nie spetniat wymogow podpisanej umowy. Co do amortyzacji to powinna
ona stanowi¢ element sktadowy czynszu, a zakwestionowana zostata jej wysokos¢. Jesli chodzi o
pozycje ,,zuzycie przedmiotow nietrwatych”, to wydzierzawiajacy powinien byl stosownie do
obowiazujacych w tym zakresie przepisoéw wykresli¢ ja aneksem do umowy — od 1996 r. nie
powinna wystgpowacé jako element kalkulacji czynszu. Biegly nie zglosit zastrzezen co do
traktowania jako element kalkulacji czynszu pozycji ,,podatek od nieruchomosci” i ,,optaty za
uzytkowanie terenu”. Powazne zastrzezenia zglosit za§ wobec okreslenia kosztow
ogoblnozaktadowych 1 zysku poprzez wskazanie, iz maja si¢ one mie$ci¢ w granicach od 0 do
...%. Zdaniem bieglego zgodnie z zapisem w umowie element ,koszty ogdlnozakladowe”
powinien by¢ dzierzawcom podawany do wiadomosci za kazdy rok z konkretnym podaniem
sposobu liczenia. Podobnie zapis o zysku nie ma zadnego uzasadnienia ekonomicznego i
powinien by¢ ustalony jako konkretny wskaznik procentowy bez stowa ,,do”. Zgodnie z opinia
koszty ubezpieczenia obiektow winny stanowi¢ element kalkulacji czynszu i by¢ obciazone
kwota naleznego podatku VAT. Do pisma tego wnioskodawca zalaczyt ponadto publikacje
Gazety Olsztynskiej z dnia 28.06.1999 r., z ktérej wynika, iz uczestnik jest monopolista na szlaku
rzeki Krutyni — na dziesig¢ stanic wodnych zlokalizowanych nad ta rzeka 10 stanowi wtasnos¢
PTTK.

W pi$mie z dnia 4.08.1999 r. uczestnik podniost zarzut sprowadzajacy si¢ do tego, iz nie
zajmuje on pozycji monopolistycznej na szlaku rzeki Krutyni, gdyz funkcjonuje tam ok. 40
niezaleznych od OZGT PTTK Sp. z o.0. obiektoéw. Ponadto nieprawdziwe jest zdaniem
uczestnika twierdzenie wnioskodawcy, iz PTTK jest jedynym organizatorem sptywu kajakowego
rzeka Krutynia. Uczestnik zataczyt kilka folderéw reklamowych podmiotow konkurencyjnych
wobec siebie. Natomiast pismem z dnia 19.08.1999 r. przestat wykaz obiektow turystycznych na
terenie gmin Piecki, Swigtajno i Ruciane Nida. Uczestnik okreslit te osrodki jako $wiadczace
ustugi w zakresie zakwaterowania 1 podstawowej gastronomii, co jest wedlug niego
wystarczajace do obstugi splywoéw kajakowych.

Pismem z dnia 29.10.1999 r. wnioskodawca zarzucil uczestnikowi, ze zaliczyt do grona
osrodkow obstugujacych sptywy kajakowe osrodki, ktére w ogodle na szlaku nie leza, badz z racji
swojego przeznaczenia nie prowadza obshugi sptywow.



Podczas rozprawy administracyjnej w dniu 9.11.1999 r. uczestnik stwierdzit, iz rynek w
niniejszym postgpowaniu winien by¢ ujety nie jako szlak rzeki Krutyni, lecz jako rynek w ogdle
ustug turystycznych. Z kolei wnioskodawca zarzucit uczestnikowi, iz ten stara si¢ okresli¢ rynek
zbyt szeroko przywotujac podmioty §wiadczace ustugi turystyczne w odlegtosci 15-20 km. od
szlaku rzeki Krutyni i nie obstugujace tego szlaku.

Do pisma z dnia 15.11.1999 r. i pism p6zniejszych wnioskodawca zalaczyt o§wiadczenia
szeregu o$rodkow wskazanych wczesniej przez uczestnika jako konkurencyjne, iz nie organizuja
one i nie obstuguja sptywow kajakowych.

W pismie z dnia 30.11.1999 r. uczestnik sprecyzowat swoje stanowisko w kwestii rynku
relewantnego oswiadczajac, iz na terenie gmin szlaku rzeki Krutyni dziala kilkadziesiat
podmiotow gospodarczych zajmujacych si¢ turystyka i ze wszystkie te podmioty posiadaja
zdolnosci techniczne i organizacyjne umozliwiajace sprostanie zapotrzebowaniu spoteczenstwa
na turystyke wodna. W tej wielkiej liczbie uczestnik posiada zaledwie 10 obiektow, ktore oddat
do uzytkowania konkurencyjnym podmiotom gospodarczym. Uczestnik ponadto podnidst, iz
kiedy spotkal si¢ z odmowa sprzedazy zamoéwionych ustug przez dzierzawcoéw swoich obiektow,
bez przeszkdd i trudnosci zakupuje te ustugi u innych podmiotow. Do pisma zataczyt umowy na
Swiadczenie ustug turystycznych, ktoérych przedmiotem byl kwaterunek i1 wyzywienie grup
sptywowych, ktore kierowat do tych osrodkéw w latach 1998 1 1999.

W odpowiedzi wnioskodawca w pismie z dnia 11.12.1999 r. zakwestionowat okreslenie
rynku dokonane przez uczestnika i ztozyt oswiadczenia, wyliczenia i dowody dla wykazania, iz
wskazane przez uczestnika obiekty w istocie nie stanowia dla niego konkurencji na szlaku rzeki
Krutyni w zakresie obstugi sptywdéw. Podtrzymat tym samym swoje stanowisko, iz uczestnik
posiada pozycj¢ dominujaca na szlaku rzeki Krutyni i dzialajac z takiej pozycji narzucit
cztonkom wnioskodawcy uciazliwe warunki wspotpracy.

Kolejne dowody na wykazanie monopolistycznej pozycji uczestnika na szlaku rzeki Krutyni
wnioskodawca zataczyt do pisma z dnia 17.01.2000 r oraz pisma z dnia 4.02.2000 r., w ktorym
zrekapitulowat swoje stanowisko poprzez wskazanie, ktore z warunkow uméw kwestionuje jako
ucigzliwe. Sa one nastgpujace:

1. zapis umow, w ktorym uczestnik zobowiazat si¢ ubezpieczy¢ obiekty od ognia i innych
zdarzen losowych lecz koszty tego ubezpieczenia przeniost na dzierzawcow, ktorzy nie mieli
przy tym mozliwosci wplywu na wybor ubezpieczyciela;

2. zapis, ktorym uczestnik narzucit dzierzawcom obowiazek udzielania znizek organizacyjnych
PTTK osobom uprawnionym, przy czym przewidziane w umowach prawo do refundacji tych
znizek z czynszu zostato dzierzawcom odebrane aneksami do umow;

3. zapis, ktory natozyl na dzierzawcow obowiazek modernizacji oraz remontéw i konserwacji
powierzonej bazy, co jest zdaniem wnioskodawcy sprzeczne z art. 697 KC;

4. zapis, ktory uzaleznit oddanie przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
lub w poddzierzaweg od uprzedniej zgody uczestnika;

5. zapis o elementach skladowych czynszu, sposrod ktorych jako uciazliwe wnioskodawca
podnosi:

— zapis o amortyzacji, ktora wedlug wnioskodawcy uczestnik nalicza¢ moze wylacznie, od
srodkoéw stanowiacych jego wlasnos¢;



— zuzyciu przedmiotéw nietrwalych, ktore to pojgcie zdaniem wnioskodawcy wygasto w 1994
r. i nie moze by¢ od tego czasu elementem kalkulacji czynszu;

— zysku, ktéry powinien by¢ ustalony jako staly procent, ujety w granicach od 0 do ...% w
praktyce oznaczal, ze uczestnik ustalat w przedktadanych dzierzawcom do podpisu aneksach
kwoty maksymalne;

— kosztach ogo6lnozaktadowych, do ktorych powinien by¢ zaliczony czynsz uiszczany przez
uczestnika na rzecz PTTK Zarzad Glowny w Warszawie i ktére powinny by¢ korygowane
utamkiem okreslajacym proporcj¢ kosztéw ogolnozaktadowych przypadajacych na konkretna
stanice,

— optlatach za uzytkowanie terenu i podatku od nieruchomosci, ktére powinny by¢ refundowane
uczestnikowi przez dzierzawcow i nie powinny stanowi¢ elementu kalkulacji czynszu, a co za
tym idzie nie powinny by¢ obciazane stawka podatku VAT;

6. zapis, ktory wyeliminowal mozliwo$¢ wystgpowania przez dzierzawcOw o zmniejszenie
czynszu z powodu okolicznos$ci, za ktore dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi i ktore nie
dotycza jego osoby, a ktore spowodowaty, ze zwykly przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegt
znacznemu zmniejszeniu, co narusza przepis art. 700 KC;

7. zapis przewidujacy mozliwo$¢ wypowiedzenia uméw zawartych na czas okreslony bez
podania okoliczno$ci na jakich to wypowiedzenie miatoby nastapi¢, jako sprzeczny z art.673
§ 1 stosowanym odpowiednio 1 stanowiacy grozbe bezprawna ukierunkowana na
ksztattowanie stosunku umownego w sposob uciazliwy dla dzierzawcow;

8. zapis dajacy mozliwo$¢ rozwigzania uméw bez zachowania terminu wypowiedzenia w
przypadku oddania przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzywania lub w
poddzierzawe bez zgody uczestnika;

9. zapis, ktory daje uczestnikowi prawo do obcigzenia dzierzawcoOw warto$cia nadmiernie
zuzytych sktadnikow majatkowych w stosunku do stanu z dnia przekazania w sytuacji braku
ustalenia poziomu zuzycia tych $rodkéw na dzien ich przejgcia, a na dzierzawcoéw naklada
obowiazek niezwlocznej zaptaty zadanej z tego tytutu kwoty, pod rygorem pokrycia przez
uczestnika nie zaptaconej naleznosci ze ztozonego zabezpieczenie.

W pismie z dnia 10.02.2000 r. uczestnik powtdrzyl swoje stanowisko przedktadajac
szereg dowodoéw dla wykazania, iz nie zajmuje pozycji monopolistycznej na szlaku rzeki
Krutyni, a zawierane przez niego umowy nie zawieraja warunkéw uciazliwych czego
potwierdzeniem jest fakt, ze po pierwsze sa to umowy standardowo zawierane przez uczestnika
(uczestnik zalaczyt do pisma szereg uméw), a po drugie nie mozna mowic o uciazliwos$ci, skoro
cztonkowie wnioskodawcy podniesli ich uciazliwos¢ dopiero po 7 latach funkcjonowania umow.
Zdaniem uczestnika potwierdzeniem prawidtowosci zawartych uméw sa oswiadczenia
dzierzawcow 20 innych obiektow, ktore znajduja si¢ w aktach sprawy. Przy pisSmie zalaczone
zostaly prosby dzierzawcow kierowane do uczestnika o przedtuzenie czasu trwania uméw na
dalsze wieloletnie okresy oraz faktury za ustugi (nocleg i wyzywienie) na rzecz splywow
kajakowych wystawione uczestnikowi przez uslugodawcow — podmioty, ktore wg uczestnika
dysponuja konkurencyjna wobec niego baza — w 1999 r. w ramach zawartych uméw w zwiazku z
zerwaniem kontaktow handlowych prze strony postgpowania. tacznie z podmiotami
wymienionymi w pismie z dnia 30.11.1999 r. obstugujacymi sptywy w roku 1998 jest to 12
o$rodkow.



W pismie z dnia 20.03.2000 r. wnioskodawca odpowiedzial na zarzut uczestnika, iz
wnioskodawcy podniesli uciazliwos¢ umoéw dopiero po 7 latach ich funkcjonowania. Powodem
tego byl strach przed utrata pracy i mieszkan, a ponadto fakt, iz do czasu przeksztalcenia sig
uczestnika w spotke (wczesniej byt terenowym oddziatem PTTK w Warszawie), czgsé
postanowien uméw decydujacych o jej uciazliwosci bylo zapisami martwymi, bowiem mimo ich
istnienia strony uzgadnialy swoje stanowisko co do zakresu i form rozliczen remontow i
modernizacji, istniata mozliwo$¢ kontroli czynszu, negocjacji jego wysokosci, wybierano
wspolnie ubezpieczyciela, jak tez sktadane byly przez uczestnika obietnice, iz pobierana
amortyzacja bedzie dzielona migdzy strony.

Przy pismie z dnia 2.06.2000 r. uczestnik zataczyt opinie bieglych, z ktorych wynika, ze
amortyzacja jako koszt przyjety w kalkulacji czynszu, przyjgta zostala prawidtowo, podobnie jak
podatek od nieruchomos$ci i optaty za uzytkowanie terenu. a ponadto, ze umowy dzierzawy
zasadnie okres$laty sktadniki czynszu dzierzawnego.

W pismie z dnia 25.10.2000 r. uczestnik podnidst, iz Dom Wycieczkowy PTTK w
Rucianem Nidzie usytuowany jest z dala od szlaku rzeki Krutyni i nie $wiadczy ustug w zakresie
obstugi sptywow kajakowych. Uczestnik wyjasnil, ze na tym terenie sptywy PTTK obstuguje
Osrodek Turystyki Wodnej PTTK dzierzawiony przez Pana Andrzeja Wagnera.

W odpowiedzi wnioskodawca zaprzeczyt jakoby wniosek o stwierdzenie praktyk dotyczyt
obiektu — Dom Wypoczynkowy PTTK w Rucianem Nidzie, prowadzony przez Pania Haling
Maliszewska.

W  wyniku przeprowadzonego postgpowania organ antymonopolowy na podstawie
zgromadzonych dowodow i1 wyjasnien stron ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

Poczawszy od roku 1990 uczestnik przekazal 9 sposrod 10 posiadanych przez siebie
obiektow turystycznych na szlaku rzeki Krutyni w dzierzawg, z czego 7 obiektow
dzierzawionych bylo przez cztonkow wnioskodawcy, sposrod ktérych szesciu prowadzito
dziatalno$¢ polegajaca na obstudze sptywoéw kajakowych (stanice wodne PTTK). Wszystkie z
umow mialy jednobrzmiace zapisy, ktorych uciazliwo$¢ jest przedmiotem postgpowania. Sa to
nastgpujace umowy:

— umowa dzierzawy nr 1/91 zawarta w dniu 22.02.1991 r. pomigdzy Uczestnikiem a Zofia
Maria Leyk, wystepujaca nastepnie jako Zofia Maria Sniezko (Stanica Wodna — Babigta);

— umowa dzierzawy nr 10/94 zawarta w dniu 10.11.1994 r. pomiedzy Uczestnikiem a Jerzym
Banat (Stanica Wodna — Spychowo);

— umowa dzierzawy nr 8/95 zawarta w dniu 15.01.1996 r. pomigdzy Uczestnikiem a
Wojciechem Czaplickim (Stanica Wodna — Zgon);

— umowa dzierzawy nr 12/90 zawarta w dniu 31.12.1990 r. pomigdzy Uczestnikiem a Krystyna
Chmielinska i Leszkiem Chmielinskim (Stanica Wodna — Krutyn);

— umowa dzierzawy nr 7/93 zawarta w dniu 23.11.1993 r. pomigdzy Uczestnikiem a Agata
Florczyk (Stanica Wodna — Ukta);

— umowa dzierzawy nr 1/90 zawarta w dniu 28.12.1990 r. pomigdzy Uczestnikiem a
Ziemowitem Nowak i Annga Kokoszka (Stanica Wodna — Nowy Most).



Strony ustalaly wysokos$¢ czynszu dzierzawnego na kolejne lata w aneksach do umow w
kwocie ogblnej bez rozbicia na poszczegdlne elementy stanowiace zgodnie z umowami podstawe
ustalenia czynszu, przy czym umowy zawieraly zastrzezenie, iz w razie nie wyrazenia przez
dzierzawceg zgody na wyliczona wysokos$¢ czynszu, strony dopuszczaja mozliwo$¢ rozwiazania
uméw — bezsporne.

Po przeksztatceniu uczestnika w spotke prawa handlowego (wczesniej wystepowal jako
terenowy oddzial PTTK w Warszawie), zawarl on umoweg dzierzawy z dnia 01.04.1994 r. z
Zarzadem Glownym PTTK w Warszawie. Zgodnie z jej § 6 uczestnik upowazniony byl do
oddania obiektow okreslonych w zalaczniku do umowy — wérdd nich stanic potozonych na szlaku
rzeki Krutyni — w najem lub dzierzawg osobom trzecim.

W roku 1994 aneksami do uméw nastapilo odebranie dzierzawcom prawa do refundacji
udzielanych przez nich znizek organizacyjnych PTTK;

W roku 1997 na zadanie dzierzawcoOw nastgpito aneksami do umow wykreslenie stowa
,modernizacja” z zapisu umow, ktory nakladat na dzierzawcoéw obowiazek czynienia biezacych
remontéw, konserwacji i modernizacji wlasnym staraniem i1 na wilasny koszt w obiektach
stanowiacych wlasnos¢ PTTK.

Uczestnik przez caly czas trwania dzierzawy stosowal maksymalne, dopuszczane przez
umowy narzuty zysku i kosztow ogdlnozaktadowych — fakt przyznany przez uczestnika;

Poczawszy od roku 1997 pomigdzy uczestnikiem i1 cztonkami wnioskodawcy zaznaczyt
si¢ wyrazny spor, ktorego bezposrednim powodem bylo podwyzszenie wysoko$ci czynszu
dzierzawnego przez uczestnika w przedkladanych dzierzawcom aneksach — ok. 50%. W
odpowiedzi dzierzawcy wystapili wobec uczestnika z roszczeniami z tytulu nadplaty czynszu,
ktory ich zdaniem ustalany byl przez uczestnika jednostronnie, sprzecznie z umowami dzierzawy
1 bez uzasadnienia ekonomicznego 1 prawnego. Wobec tego dzierzawcy wstrzymali si¢ z
regulowaniem czynszu na biezaco, zaliczajac na jego poczet kwoty nadptaconego ich zdaniem
czynszu za lata wczesniejsze.

Skutkiem powyzszego byly kolejno wezwania do zaptaty, wypowiedzenia umow
dokonane przez uczestnika i procesy sadowe, w ktorych z jednej strony uczestnik domagat si¢ od
dzierzawcow zaptaty zaleglego czynszu i1 wydania mu obiektéw, a z drugiej dzierzawcy zadali
zaptaty przez uczestnika nadptaconego czynszu oraz ustalenia istnienia umow dzierzawy, jako ze
byli zainteresowani w dalszym prowadzeniu obiektow.

Wynikiem sporu byto rowniez wstrzymanie pomigdzy stronami kontaktoéw handlowych w
zakresie obstugi organizowanych przez uczestnika sptywoéw kajakowych — poczawszy od sezonu
1998 r, ktora ten zlecat innym podmiotom.

Postanowieniem z dnia 10 marca 1998 r., sygn. akt: I Ns Rej.St 20/98 Sad Wojewodzki w
Olsztynie dokonat wpisu do rejestru stowarzyszen Stowarzyszenia Dzierzawcow, Wiascicieli i
Agentow Obiektow Turystycznych na terenie Warmii 1 Mazur z siedziba w Spychowie begdacego
Whnioskodawca w niniejszej sprawie.

Organ antymonopolowy zwazyl, co nastgpuje:

Okreslajac rynek relewantny organ antymonopolowy ustalit, ze uczestnik zajmuje na
rynku podazy obiektéw turystycznych (stanic wodnych) zajmujacych si¢ obstuga sptywow



kajakowych — noclegi, wyzywienie, dodatkowe $wiadczenia specjalistyczne — potozonych na
szlaku rzeki Krutyni (w bezposrednim jej sasiedztwie) pozycje¢ bez watpienia dominujaca.
Wiascicielem stanic wodnych, o ktérych mowa, jest Zarzad Glowny PTTK w Warszawie, ktory
zawart z uczestnikiem umowe dzierzawy z dnia 01.04.1994 r. Na jej podstawie uczestnik zostat
dysponentem sieci stanic, ktore oddawat w dzierzawe m.in. cztonkom wnioskodawcy. Poczawszy
od roku 1998 uczestnik zlecal obstuge organizowanych przez siebie sptywow innym osrodkom w
ilosci tacznie dwunastu, co nie uniemozliwia uznania go za dominanta, gdyz sam dysponujac
dziesigcioma obiektami ma ok. 45 % udziat w tak okreSlonym rynku. Faktycznie jednak nie
wszystkie z tych obiektdéw mozna uzna¢ za substytucyjne wobec stanic wodnych, gdyz czes¢ z
nich §wiadczy jedynie uslugi w zakresie wyzywienia — bary, restauracje. Wskazywane przez
uczestnika inne obiekty nie zostaly wzigte pod uwage z racji na to, ze albo potozone sa w
odleglosci uniemozliwiajacej obstuge klienta — turysty wodnego, albo nie zajmuja si¢ obstuga
splywow kajakowych (wedtug o$wiadczen osob je prowadzacych znajdujacych si¢ w aktach).
Nie jest wystarczajaca dla przyjgcia ich substytucyjnego charakteru sama potencjalna, jak to
okreslil uczestnik mozliwo$¢ §wiadczenia tego typu ustug, skoro w praktyce tego nie czynia
ograniczajac si¢ do turystyki stacjonarnej (wczasy pracownicze, kolonie letnie dla dzieci, obozy
wedkarskie 1 inne formy turystyki stacjonarnej). Organ antymonopolowy rozstrzygajac tg¢ kwestig
mial rowniez na uwadze, iz uczestnik ma w swoim reku stanice wodne zlokalizowane w
miejscach najlepiej nadajacych si¢ dla kolejnych przystankow sptywu (zarowno pod wzgledem
polozenia, jak rowniez odlegtosci migdzy nimi), ktore tacznie sktadaja si¢ na zorganizowana i
wspolpracujaca ze soba sie¢. Organ antymonopolowy przychylit si¢ do stanowiska
wnioskodawcy, zZe istotne znaczenie dla oceny pozycji rynkowej uczestnika w jego stosunkach z
cztonkami wnioskodawcy ma rowniez fakt, iz posiada on silng pozycj¢ na rynku organizacji
sptywow kajakowych rzeka Krutynia, ktére to z kolei stanowia zroédto wpltywoéw dla
dzierzawcow z racji wykonywania ich obstugi. W ten sposob dzierzawcy znajdowali si¢ w
klinczu gospodarczym, gdyz z jednej strony uczestnik ustalat wysoko$¢ czynszu dzierzawnego, a
z drugiej mial wpltyw na wysoko$¢ dochodu dzierzawcow decydujacego o mozliwosci zaptaty
tegoz czynszu. Co wigcej w trakcie postgpowania uczestnik przyznat istnienie historycznie
zorganizowanej 1 oprzyrzadowanej przez PTTK trasy sptywow rzeka Krutynia.

Odnoszac si¢ do zarzutu uczestnika podniesionego w odpowiedzi na wniosek, iz brak jest
podstaw dla stwierdzenia praktyk monopolistycznych, gdyz uczestnik swoimi dziataniami nie
narusza interesu og6lnopublicznego, stwierdzi¢ nalezy, ze praktyka obj¢ta dyspozycja art. 5 ust. 1
pkt 6 ustawy antymonopolowej jest przyktadem tzw. praktyki eksploatacyjnej, godzacej w
pierwszej kolejnosci w interesy partnera rynkowego, a nie w konkurencj¢ jako taka, ktorej
ochrona jest tu na dalszym planie (S. Gronowski: Ustawa antymonopolowa Komentarz,
Warszawa 1999 r.).

Jesli chodzi o zapis, ktory zobowiazywatl dzierzawcow do refundacji Uczestnikowi
ponoszonych przez niego kosztow ubezpieczenia obiektow, to Prezes nie znalazl podstaw aby
stwierdzi¢ jego uciazliwos¢. Zataczone do akt opinie bieglych rewidentow — w tym rowniez
opinia sporzadzona na zlecenie wnioskodawcy przez Pana Wiestawa Biernackiego — stoja na
stanowisku, ze refundacja kosztow ubezpieczenia nie jest uciazliwa dla dzierzawcow. Co wigcej
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w swojej opinii Pan W. Biernacki zawarl stanowisko, iz koszty ubezpieczenia powinny by¢ ujete
jako element kalkulacji czynszu i obciazone kwota naleznego podatku VAT, czego dzierzawcy
nie chcieli uzna¢ i ostatecznie nie podpisali odpowiednich anekséw do umow. Zdaniem Prezesa
nie jest uciazliwym, jesli koszty ubezpieczenia majatku leza na tym, kto faktycznie z niego
korzysta 1 na kim ciazy obowiazek zachowania go w stanie nie pogorszonym. Jesli za$§ na tle
stosowania tego zapisu umow dochodzitlo do nieprawidtowosci — wnioskodawca sugerowat, ze
uczestnik obciazal dzierzawcow wyzszymi kwotami, niz wynikatoby to z zawartych polis — to w
celu dochodzenia swoich racji dzierzawcom shuzy droga postgpowania sadowego.

W kwestii zapisu umow nakladajacego na dzierzawcoOw obowiazek udzielania znizek
organizacyjnych PTTK osobom uprawnionym, przy jednoczesnym braku w umowach zapisu o
ich refundacji przez uczestnika, Prezes wypowiedzial si¢ pozytywnie co do wniosku, gdyz
udzielanie tego typu znizek nalezy do statutowych obowiazkéw PTTK, ktoérych ten nie moze
przerzuca¢ na innych przedsigbiorcow wykorzystujac swoja dominujaca pozycje. Az do roku
1994 r. znizki te byly zgodnie z zapisem umow — nastepnie wykreslonym aneksami — zaliczane
dzierzawcy przez wydzierzawiajacego na poczet odptatnosci za dzierzawe. Istniejacy do tego
czasu zapis o udzielaniu znizek nie budzi zastrzezen organu antymonopolowego, jednak
wykreslenie zastrzezenia o zaliczaniu udzielonych znizek na poczet odplatnosci stanowito bez
watpienia przejaw naduzycia swojej pozycji przez uczestnika, ktory natozyl na dzierzawcow
obowiazek, ktorym pogorszyt warunki prowadzenia przez nich dziatalnosci gospodarczej, sam
za$ odnidst wymierna korzys$¢. Organ antymonopolowy zwazyl, iz w warunkach istnienia wolnej
konkurencji uczestnik nie bylby w stanie wynegocjowa¢ kwestionowanego postanowienia umow.
Na brak negocjacji w tej sprawie wskazuja zawarte w aktach o$wiadczenia dzierzawcow, iz
przedstawiciele uczestnika zagrozili dzierzawcom zwolnieniem na wypadek nie podpisania przez
nich tego aneksu. Wiarygodnosci tych oswiadczen uczestnik nie podwazyl, wobec czego nalezato
stwierdzi¢ jak w sentencji.

W kwestii § 6 umow ktory zobowiazatl dzierzawcoéw do czynienia wlasnym kosztem
remontow, konserwacji i modernizacji dzierzawionych obiektow, a tym samym naktadat na nich
obowiazki wykraczajace poza obowiazki dzierzawcy okreslone w art. 697 KC, Prezes zauwazyt,
1z natozenie na dzierzawcow obowiazku dokonywania modernizacji obiektéw mozna by oceniac
jako warunek uciazliwy. Zgodnie z at. 697 KC dzierzawca ma obowiazek ponoszenia naktadow
polaczonych ze zwyklym uzytkowaniem rzeczy i napraw niezbednych do zachowania
przedmiotu dzierzawy w stanie nie pogorszonym. Uzasadnieniem dla tak okre§lonego obowiazku
dzierzawcy — szerzej niz w przypadku najmu — jest gospodarczy charakter umowy dzierzawy, na
podstawie ktorej dzierzawca pobiera pozytki (dochod) z przedmiotu dzierzawy, czyli zakres jego
uprawnien jest szerszy, a jesli tak, to rowniez szerszy musi by¢ zakres spoczywajacych na nim
obowiazkéw. Pojecie ,,modernizacja” wykracza niewatpliwie poza okreSlenie ,,zachowanie w
stanie nie pogorszonym”, jednak organ antymonopolowy nie jest wyposazony w kompetencje
aby dokona¢ wykladni prawa i nie moze wladczo ocenié, czy rozszerzenie obowiazkow
dzierzawcy przewidzianych w art. 697 KC mozna traktowaé jako dopuszczalne w S$wietle
wyrazonej w art. 353" KC zasady swobody uméw. Z punktu widzenia ustawy antymonopolowej
na tle stanu faktycznego ustalonego w przedmiotowej sprawie mozna zauwazy¢, iz umieszczenie
w umowach zapisu o obowiazku modernizacji obiektéw, biorac pod uwage, iz umowy zawierane
byly na okresy zaledwie kilkuletnie, obiekty przekazywane byly czgsto w stanie zapewniajacym
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jedynie minimalny standard obslugi turystow, a uczestnik wykorzystywal zapis w sposdb
odbiegajacy od uczciwosci kupieckiej, na co wskazuje zgromadzony material dowodowy, m.in.
pisma uczestnika, w ktorych ten zastrzega, ze modernizacja nastapi na koszt dzierzawcy bez
zwrotu przez uczestnika poniesionych naktadéw, istniaty przestanki dla zbadania tego zapisu pod
katem jego uciazliwos$ci. Prezes zaniechatl tego 1 odmowit uwzglednienia zadania wnioskodawcy
w tej czesci, gdyz w roku 1997 nastapita zmiana tego postanowienia uméw na zadanie 1 w
kierunku oczekiwanym przez czionkow wnioskodawcy (poprzez wykreslenie stowa
»,modernizacja”) i od tego czasu nie mozna ocenia¢ go jako uciazliwy, gdyz w peini koreluje on z
art. 697 KC 1 nie odbiega od warunkéw uméw powszechnie zawieranych w sprawach tego
rodzaju. Zaprzestanie stosowania praktyki w tym zakresie przez uczestnika ma charakter trwaty i
nie daje podstaw dla wydania decyzji nakazujacej jej zaniechanie.

Prezes odmoéwil rowniez uwzglednienia zadania wnioskodawcy w czgsci dotyczacej
zapisu umoéw, ktory uzaleznit oddanie przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego
uzywania lub w poddzierzawe od uprzedniej zgody uczestnika. Zapis ten jest powtorzeniem
przepisu art. 698 § 1 KC co wskazuje na to, iz zastrzeganie takiego warunku w umowach jest
praktyka powszechna, wyraznie przewidziang przez ustawodawce, a nie ucigzliwym warunkiem
narzuconym jedynie w wyniku dominacji uczestnika. Oddalajac Zzadanie organ antymonopolowy
mial na uwadze to, iz uczestnik posiadat niewatpliwy interes prawny w tym aby obiekty
uzytkowane byly przez osoby, ktore darzy zaufaniem oraz by zachowaé charakter
dzierzawionych obiektow. Wskazuja na to postanowienia umow, ktore zastrzegaja, iz dzierzawcy
beda wykorzystywac¢ obiekt na cele zwiazane z obsluga ruchu turystycznego i nie moga
samowolnie zmienia¢ jego przeznaczenia, jak rowniez, ze zachowaja emblematy 1 kaciki
turystyczne oraz znaki PTTK. Tymczasem poddzierzawianie obiektéw innym osobom mogloby
doprowadzi¢ do utraty tego charakteru przez dzierzawione obiekty. Konsekwencja nie
uwzglednienia wniosku w tej czgsci jest rOwniez odmowa uznania za ucigzliwy w rozumieniu art.
5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej zapisu dajacego mozliwos¢ rozwiazania umoéw bez
zachowania terminu wypowiedzenia w przypadku oddania przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej
do bezptatnego uzywania lub w poddzierzawe bez zgody uczestnika.

Co do § 9 umow okreslajacego w pkt 1 elementy sktadowe czynszu dzierzawnego, to
organ antymonopolowy nie znalazl podstaw dla stwierdzenia uciazliwo$ci zamieszczenia tam:
amortyzacji, zuzycia srodkow nietrwatych, podatku od nieruchomosci, oraz optat za uzytkowanie
terenu.

Jesli chodzi o element amortyzacji, to organ antymonopolowy nie widzi jego
uciazliwosci, gdyz jest dozwolong i czgsto spotykana praktyka pobieranie w ramach $wiadczenia
czynszu kwoty pienigznej, ktora odpowiada procentowej wartosci zuzycia rzeczy. Nie jest przy
tym istotne kto jest wiascicielem dzierzawionych obiektow, gdyz amortyzacja z punktu widzenia
ustawy o rachunkowosci naliczana byta przez PTTK w Warszawie, ale ekonomiczne jej skutki
obciazaly uczestnika na mocy umowy dzierzawy zawartej z PTTK w Warszawie. Stanowity dla
uczestnika koszt prowadzonej przez niego dziatalnosci. Tak wigc dopuszczalne i uzasadnione
bylo takie utozenie stosunkéw cywilno-prawnych pomigdzy uczestnikiem 1 czltonkami
wnioskodawcy, aby to na nich jako uzytkujacych srodki trwate ciazyt obowiazek zwrotu wartosci
amortyzacji. Z nadestanej przez wnioskodawcg korespondencji wynika, iz nie negowal on
amortyzacji co do zasady, a jedynie kwestionowal jej wysokos¢. Podobne stanowisko wyrazone
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zostalo w zataczonych do akt opiniach wydanych zaréwno na zlecenie uczestnika, jak i1
wnioskodawcy. Tak wigc zwrotu ewentualnych nadptat z tego tytutu moga domagaé sig
czlonkowie wnioskodawcy w postgpowaniach sadowych, co jak wynika z zebranych informac;ji
czynig. Twierdzenie wnioskodawcy, iz uciazliwos$cia jest naliczanie amortyzacji jako odrgbnego
elementu, natomiast nie byloby uciazliwe zaliczenie jej w poczet kosztow ogolnych nie zastuguje
na uwzglednienie ze wzgledow oczywistych — z punktu widzenia prawa antymonopolowego nie
jest istotne w jaki sposob strony okresla tytul ptatnosci, jesli jest on ekonomicznie i prawnie
uzasadniony i nie przynosi przedsigbiorcy nieuzasadnionych korzysci. Inna sprawa jest, ze
uczestnik z uporem odmawia dzierzawcom okazania zrédtowych dokumentéow ksiggowych,
czym uniemozliwia im kontrolg¢ zasadnosci naliczania amortyzacji. Réwniez wezwania dokonane
wielokrotnie przez Prezesa nie przyniosty rezultatu. Oceng tego faktu nalezy pozostawi¢ do
oceny sadom zajmujacym si¢ badaniem wartos$ci amortyzacji w odniesieniu do poszczegdlnych
obiektow, gdyz nie istnieja podstawy dla uznania, iz dzialanie takie bylo wynikiem
dysponowania przez uczestnika dominujaca pozycja na rynku relewantnym.

Pojecie zuzycia przedmiotow nietrwatych wygasto z dniem wejscia w zycie
Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 15.01.1991 r. (§ 32) i od tego czasu przedmioty
nietrwate zaliczane sa do sktadnikow majatku trwalego. Tak wigc bez watpienia uczestnik miat
prawo zalicza¢ koszty ponoszone z tego tytutu do elementu czynszu jakim jest amortyzacja.
Samo za§ pozostawienie zapisu w dotychczasowej cho¢ nieaktualnej formie nie moze by¢
podstawa stwierdzenia praktyki monopolistycznej. Jest to co najwyzej niechlujstwo kontraktowe,
ktére jednak nie pociaga za soba negatywnych konsekwencji, gdyz organ antymonopolowy
zauwazyl, iz w praktyce element ten wykazywano w wysokos$ci 0 zl, a wigc nie moze by¢ w tym
wypadku mowy o uzyskaniu przez uczestnika nieuzasadnionych korzysci, co uzasadniatoby
stwierdzenie naduzywania pozycji dominujacej na rynku.

Prezes odmawiajac uwzglednienia wniosku w czgéci dotyczacej stwierdzenia uciazliwos$ci
zapisobw o podatku od nieruchomosci i optatach za uzytkowanie terenu, wzial pod uwage, iz
podobnie jak w przypadku amortyzacji sporna byla jedynie wysokos$¢ tych skladowych.
Wskazuja na to przedtozone przez wnioskodawce opinie, z ktorych wynika m.in. to, ze uczestnik
miat prawo wlicza¢ te sktadowe jako element kalkulacji czynszu i obciazy¢ podatkiem VAT,
traktujac jako ustuge. Istota sporu w tej kwestii byto ewentualne zawyzanie przez uczestnika tych
pozycji poprzez np. nie uwzglednianie udzielanych przez gminy ulg w podatku od
nieruchomosci, a nie ucigzliwo$¢ warunku jako takiego.

Whniosek o nakazanie zaniechania praktyki monopolistycznej znalazt uznanie organu
antymonopolowego w czesci dotyczacej dwoch sktadowych czynszu: zysku i kosztow
ogolnozaktadowych, ktore zostaty okreslone jedynie poprzez wskazanie granic (od 0 do ...%) w
powiazaniu z zapisem o ustalaniu czynszu na nastgpne lata w przedstawianych dzierzawcom do
podpisu aneksach, ktore zastrzegaty mozliwo$¢ rozwiazania umowy w razie ich nie podpisania.
Prezes zauwazyl, iz brak jest w umowach okre§lenia warunkéw na jakich nastgpowatoby
konkretyzowanie przedzialu procentowego zysku i kosztow ogdlnozaktadowych. W tym stanie
rzeczy, mimo ze czynsz okre$lony zostal wynikowo, uczestnik mogt dowolnie przyjmowac
wysokos¢ kosztow ogolnozaktadowych i1 zysku, a w praktyce zawsze przyjmowal najwyzsza
dopuszczalng umowa warto$¢ tych elementéw. Nasuwa si¢ wigc pytanie o sens umieszczenia w
umowach zapisow o kosztach ogolnozaktadowych w granicach od 0 do 86 % i zysku w granicach
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od 0 do 204,5 %. Nie ulega watpliwosci, iz Uczestnikowi w tym wypadku chodzilo o stworzenie
dzierzawcom ztudnej nadziei placenia nizszych czynszow. Racjonalnym ze strony dzierzawcow
bylo bowiem oczekiwanie, iz jesli te elementy czynszu okre§lone sa za pomoca granicy min. i
max., to w praktyce ich dookreslenie bgdzie nastgpowato w oparciu o negocjacje i analizy
ekonomiczne, a nie automatyczne przyjmowanie warto$ci maksymalnej. Kalkulacyjne okreslenie
wysokosci czynszu bez okreslenia przestanek na jakich nastgpowataby konkretyzacja
poszczegdlnych jego elementow wraz z brakiem zapisu przewidujacego udziat obu stron w
okresleniu naleznego czynszu potraktowaé nalezy jako probe zapewnienia sobie przez uczestnika
mozliwosci narzucania wysokosci czynszu jemu tylko odpowiadajacej. Sankcja, ktora miala stac
na strazy tak widzianego interesu uczestnika byt zapis w umowach przewidujacy, iz w przypadku
nie wyrazenia przez dzierzawcg zgody na wyliczong zgodnie z § 9 wysoko$¢ czynszu, strony
dopuszczaja mozliwo$¢ rozwigzania umowy. Zapis ten powtarzany byt w kolejnych aneksach
okreslajacych warto$¢ rocznego czynszu, przy czym precyzowany byt w ten sposob, iz w razie
nie wyrazenia przez dzierzawce zgody na wyliczona zgodnie z § 9 wysoko$¢ optat, nastepuje
rozwigzanie umowy. Konkludujac zdaniem organu antymonopolowego uczestnik powinien byt
wskazujac te elementy czynszu okresli¢ je jako staty procent, badz poda¢ sposob ich obliczenia
oraz przewidzie¢ udzial dzierzawcoéw w tej procedurze.

Organ antymonopolowy nie miat watpliwosci, iz precyzyjne okreslenie wysokosci
czynszu dzierzawnego nalezy do elementéw koniecznych umowy dzierzawy. Przez umowe
dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania
pozytkow, a dzierzawca zobowiazuje si¢ placi¢ wydzierzawiajacemu umowiony czynsz (art. 693
KC). Jak z powyzszego wynika czynsz musi by¢ uméwiony, tzn. musi by¢ zaakceptowany przez
obie strony stosunku, a przy tym z racji swojego umownego charakteru miesci¢ si¢ musi
granicach wyznaczonych przez wlasciwo$¢ stosunku, ustawy i zasady wspotzycia spotecznego.
Umowy dzierzawy podlegajace rozpatrzeniu w niniejszej sprawie zawierane byly pomigdzy
przedsigbiorcami, maja zatem charakter obustronnie profesjonalny i z racji tego ustalenie ich
tresci powinno nastgpowac¢ w drodze negocjacji z zachowaniem zasad kupieckiej uczciwosci. W
przypadku umowy dzierzawy istnieje bezposrednia zalezno$¢ migdzy wysokoscia pobieranych
przez dzierzawcg pozytkoOw 1 wysokoS$cia naleznego wydzierzawiajacemu czynszu (art. 700 KC).
Kalkulacja czynszu stanowi wigc dla dzierzawcy podstawe planowanej przez niego gospodarki i
musi by¢ mu znana, a przynajmniej mozliwa do okreslenia z duzym prawdopodobiefstwem
rowniez na przyszto$€. Uczestnik postgpowania miat bez watpienia w chwili zawierania
przedmiotowych uméw mozliwos$¢ doktadnego okreslenia uzasadnionego czynszu i nic nie stato
na przeszkodzie temu, aby zawrze¢ w umowach podpisywanych z dzierzawcami odpowiednie
klauzule waloryzacyjne, ktore zabezpieczylyby jego interesy, a jednoczesnie mogltyby stanowi¢
podstawe prowadzenia przez dzierzawcoéw racjonalnej i planowej gospodarki. Konstrukcja umow
przewidujaca wynikowy sposob ustalania czynszu z podaniem zmiennych i nieprecyzyjnie
okreslonych elementéow (zysk do ..%, koszty ogdlnozakladowe do ...%) miata sluzy¢
przerzuceniu wytacznie na dzierzawcoéw ryzyka prowadzonej dzialalnosci i wobec dominujace;j
pozycji uczestnika na rynku podazy stanic wodnych na szlaku rzeki Krutyni jest bez watpienia
uciazliwa w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowe;j.

Przyktadem umowy dzierzawy, ktora zdaniem organu antymonopolowego zabezpiecza w
sposob nalezyty interesy dzierzawcy — co do okreslenia czynszu — jest umowa jaka uczestnik
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zawart w dniu 27.05.1999 r. z Pania Janing Dobkowska na obiekt turystyczny potozony w Ukcie.
Umowa ta stanowi przyktad tego, iz uczestnik toczac z cztonkami wnioskodawcy spor, potrafit
zawrze¢ z inng osoba umowe, ktora jest zgodna z wigkszoscia postulatow wysuwanych przez
dzierzawcow, a co najwazniejsze czynsz okreslony zostat w niej kwotowo i przewidziano, iz
podlegat on bedzie waloryzacji nie wigkszej niz wskaznik wzrostu cen 1 towardow
konsumpcyjnych podawany przez GUS za rok poprzedni, co bez watpienia daje dzierzawcy
mozliwos$¢ prowadzenia planowej 1 racjonalnej dziatalnosci.

Whniosek dotyczyl rowniez postanowienia umdéw, na mocy ktoérego dzierzawcy
pozbawieni zostali mozliwosci wystgpowania do wydzierzawiajacego o zmniejszenie czynszu w
przypadku nie osiagnigcia spodziewanych dochodow. Zapis ten wylaczyt stosowanie przepisu
art. 700 KC. Organ antymonopolowy nie zajmowatl si¢ w trakcie postgpowania badaniem tego,
czy przepis art. 700 KC ma charakter wzglednie, czy bezwzglednie obowiazujacy. Odmowa
uwzglednienia zadania wniosku w tej czg$ci jest wynikiem nie wykazania przez wnioskodawcg,
ze przypadki nie osiagnig¢cia spodziewanych dochodéw miaty w ogdle miejsce, a dzierzawcy
chcieli skorzysta¢ z prawa przewidzianego w art. 700 KC, co jednak uniemozliwiata im umowa.
Brak jest wobec tego podstaw aby przyjac, ze istnienie tego zapisu przyniosto uczestnikowi
nieuzasadniong korzys¢.

Jesli chodzi o zapis w umowach dzierzawy dopuszczajacy mozliwos¢ ich wypowiedzenia
bez okreslenia zadnych tego przestanek, Prezes zwazyl, iz zaproponowanie go dzierzawcom w
przedlozonych im do podpisu umowach nalezy oceni¢ nie tylko pod katem bezprawnosci w
swietle art. 673 KC w zw. z art. 694 KC, ale przede wszystkim jako szczegdlnie ucigzliwe dla
dzierzawcow. Sad Najwyzszy w swoim orzecznictwie (uchwala SN z dnia 27.10.1997 r. sygn.
akt IIT CZP 49/97) opowiada si¢ za niedopuszczalnoscia wypowiadania umow zawartych na czas
okreslony widzac w tym przekreslenie ich okreslonego charakteru. Pewne odstepstwa od tego
stanowiska dotycza jedynie umowy dzierzawy, jednak mozliwo$¢ zawarcia w umowie dzierzawy
na czas okreslony zapisu dopuszczajacego jej wczesniejsze wypowiedzenie, uzalezniana jest od
skonkretyzowania podstaw takiego wypowiedzenia. W § 13 ust. 1 uméw brak jest natomiast
wskazania jakichkolwiek okolicznosci, ktorych wystapienie dawaloby stronom prawo do
wypowiedzenia umowy. Uczestnik, dysponujac odpowiednim zapleczem prawnym i
doswiadczeniem powinien mie¢ w chwili podpisywania przedmiotowych umoéow $wiadomosé
niedopuszczalno$ci wypowiadania uméw dzierzawy zawartych na czas okreslony. Tlumaczenie
Uczestnika, iz zapis ten jest nie obowiazujacy, wigc nie ma sensu si¢ nim w ogole zajmowac (cyt.
,»zapis taki z mocy prawa jako sprzeczny z przepisem art. 673 KC jest bezskuteczny 1 uwaza si¢
za niebyly) nie jest przekonywujace. Przyjmujac, iz Uczestnik wiedziat o jego bezprawnosci,
nalezato postawi¢ pytanie: jaki byt jego cel. W §wietle zebranego materialu wniosek nasuwa sig
tylko jeden. Ot6z Uczestnik wykorzystujac nieznajomo$¢ prawa ze strony dzierzawcoOw zawart w
umowach zapis, ktory pozwalal mu na stosowanie groézb pozwalajacych z jednej strony na
wymuszanie na kontrahentach realizacji niekorzystnych dla nich warunkéw umow dzierzawy, w
tym zwlaszcza dotyczacych czynienia w uzytkowanych obiektach remontéw i modernizacji, a z
drugiej strony na ksztaltowanie za pomoca aneksoéw taczacego strony stosunku umownego w
sposob przynoszacy Uczestnikowi nieuzasadnione korzysci, w szczegdlnosci co do okreslenia
wysokosci czynszu, ktory naliczany byt w maksymalnej dopuszczalnej wysokosci bez
mozliwos$ci negocjowania i kontroli ze strony dzierzawcoOw oraz odebrania dzierzawcom prawa

15



refundacji znizek statutowych PTTK. Tak wigc nie mozna poprzesta¢ jedynie na stwierdzeniu ex
tunc niewazno$ci tego zapisu, skoro wywotat on okreslone skutki w zakresie wzajemnych relacji
stron konfliktu. Rozstrzygajac w tej kwestii organ antymonopolowy mial na uwadze, iz toczony
przed nim spér prowadzony jest przez przedsigbiorcoéw, ktorzy z racji profesjonalnego charakteru
swojej dzialalnosci powinni zadba¢ o znajomos$¢ prawa, ktore bezposrednio dotyczy tejze
dziatalnos$ci. Nie mozna jednak zapominac¢, iz bezposrednim celem postepowania przed Prezesem
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow jest rownowazenie zachwianych — wskutek
dominujacej pozycji jednego z kontrahentdéw — interesow rynkowych przedsigbiorcow. W
niniejszej sprawie nie ulega watpliwosci, iz uczestnik wykorzystat brak §wiadomosci prawne;j
dzierzawcow, ktorzy przed zawarciem przedmiotowych umow byli w  wigkszosci jego
pracownikami i nie mieli niezbednego do$wiadczenia. Sad Antymonopolowy wyrokiem z dnia
26.10.1994 r. sygn. akt XII Amr 24/94 stwierdzil, iz umowa dzierzawy zawarta na czas
oznaczony, zakltadajaca poniesienie przez dzierzawce wysokich naktadow, nie moze by¢ potem
przez wydzierzawiajacego dowolnie ksztattowana. Co prawda umowy w niniejszej sprawie nie
naktadaty na dzierzawcéw skonkretyzowanych obowiazkéw w zakresie dokonywania naktadow,
lecz az do roku 1997 zawieraly zapis zobowiazujacy dzierzawcow do modernizacji obiektow, co
dzierzawcy czynili ponoszac wysokie naktady

Whnioskodawca zadat ponadto uznania za uciazliwy w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 6
ustawy antymonopolowej zapis, ktéry daje uczestnikowi prawo obciazenia dzierzawcow
warto$cia nadmiernie zuzytych sktadnikow majatkowych w stosunku do stanu z dnia
przekazania, a na dzierzawcoéw naklada obowiazek niezwlocznej zaptaty zadanej z tego tytutu
kwoty, pod rygorem pokrycia przez uczestnika nie zaplaconej nalezno$ci ze ztozonego
zabezpieczenia. Prezes nie uwzglednit wniosku w tym zakresie, gdyz przede wszystkim
wnioskodawca nie udowodnit, aby ktokolwiek z dzierzawcoéw zostal przez uczestnika obciazony
z tego tytulu, co wyklucza aby uzyskal w ten sposob nieuzasadniona korzys¢. Ponadto wniosek
ten uzasadniony byl brakiem ustalenia w dniu przejgcia obiektow stopnia ich zuzycia, za§ w
umowach dzierzawy wyraznie mowa jest, iz procent zuzycia ,,przedmiotoéw” okreslony jest w
protokole zdawczo-odbiorczym, a stan ,,przedmiotu dzierzawy” okre§lony zostat w protokole
przekazania stanowiacym zalacznik do umowy. Ustalenie w powolanych wyzej protokotach
stanu majatku w chwili jego przekazania w dzierzaw¢ zdaniem organu antymonopolowego
zabezpiecza w sposOb wystarczajacy interesy dzierzawcy. O ile ustalenia takie na dzien przejgcia
obiektow nie zostaly mimo wszystko dokonane, to stwierdzi¢ nalezy, iz obowiazkiem
dzierzawcow byto tego dopilnowac ze wszystkimi wynikajacymi z tego konsekwencjami.

Prezes nie uwzglednit w sentencji decyzji zadania wnioskodawcy w czgsci, w jakiej
dotyczylo ono stwierdzenia niewazno$ci zawartych pomiedzy uczestnikiem a cztonkami
wnioskodawcy — osoby jak w pkt I sentencji — umoéw dzierzawy stanic wodnych potozonych na
szlaku rzeki Krutyni, gdyz zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy antymonopolowej umowy zawarte z
naruszeniem art. 4, 5 oraz 7 sa w calosci lub w odpowiedniej czgs$ci niewazne, a zapis ten jest
powszechnie interpretowany (S. Gronowski; Komentarz do ustawy antymonopolowej, Warszawa
1999 r., str. 273) jako sankcja niewaznosci bezwzglednej nastepujacej ex lege. Tym samym
niewazno$¢ postanowien umoéw jest konsekwencja stwierdzenia praktyk monopolistycznych i nie
moze by¢ orzeczona w sentencji decyzji.
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Biorac pod uwage wszystkie wykazane wyzej okolicznos$ci nalezato orzec, jak w
sentencji.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 KPC, jako zZe obie strony ztozyly podczas
rozprawy administracyjnej w dniu 12.05.2000 r. wniosek o zasadzenie kosztow, a zadanie
wniosku zostato uwzglednione czgsciowo. Zdaniem organu antymonopolowego wniosek zostat
uwzgledniony mniej wigcej w potowie, wobec czego zgodnie z zasada slusznosci nalezalo
wzajemnie znie$¢ koszty postgpowania.

Od decyzji niniejszej przystuguje stronom odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie
- Sadu Antymonopolowego, w terminie dwutygodniowym od dnia dorgczenia decyzji, za
posrednictwem Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow Delegatura w Bydgoszczy.

Otrzymuja:

1. Okrggowy Zespot Gospodarki
Turystycznej PTTK Sp. z o.0.
ul. Staromiejska 1
10-950 Olsztyn

2. Pan Jerzy Banat
Stowarzyszenie Dzierzawcow,
Wiascicieli 1 Agentow Obiektéw Turystycznych
na Terenie Warmii i Mazur
z siedziba w Spychowie
ul. Le$na 2
11-730 Mikotajki

3. ala
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