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Decyzja DL Wr 30/01

Na podstawie:

art. 104 kpa i art. 11 ust. 1 w zwigzku z art. 8 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. nr 122, poz. 1319), w imieniu
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw, po rozpatrzeniu sprawy
wszczetej na wniosek przedsiebiorcy Marii Szostak- Stodoty, zastgpionej przez
petnomocnika adwokata Bronistawa Turczanika z Kancelarii Adwokackiej we
Wroctawiu, przeciwko Gminie Wroctaw nie stwierdza sie stosowania praktyki
ograniczajacej konkurencje, polegajgcej na naduzywaniu pozycji dominujgcej na
lokalnym rynku wynajmu lokali uzytkowych z terenu Psiego Pola, w wyniku odmowy
przediuzenia z Wnioskodawczynig umowy najmu nr 35/NB-01/202-0027/98 lokalu
uzytkowego potozonego w budynku przy ul. Osobowickiej 59 a we Wroctawiu.

Uzasadnienie

I. Do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow Delegatura we Wroctawiu wptynat
wniosek przedsiebiorcy Marii Szostak — Stodoty (zwanej dalej Wnioskodawczynig) o
wszczecie postepowania administracyjnego przeciwko Gminie Wroctaw (zwanej dalej
Gming).

W uzasadnieniu wniosku podano, ze Gmina stosuje niedozwolone praktyki,
poniewaz pozbawia Wnioskodawczynie (przez fakt nieprzedtuzenia umowy najmu)
mozliwosci wykonywania dziatalnosci gospodarczej. Wnioskodawczyni twierdzi, ze
nie podlega regutom przetargowym lecz ma uzasadnione roszczenie do Gminy o
zawarcie umowy najmu na czas nieokreslony lokalu uzytkowego potozonego w
budynku przy ul. Osobowickiej 59a we Wroctawiu i przekazanie jej adaptowanego
lokalu w trybie art. 208 i nastepnych ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2000 r. Nr 46, poz. 543). Odmowa Gminy uwzglednienia tego roszczenia stanowi w
opinii Wnioskodawczyni praktyke monopolistyczng ograniczajacg konkurencje w
zakresie ustug pogrzebowych.

(Dowéd: karta: 1 — 14, 24 - 25).

Il. Z uwagi na powyzsze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
(zwany dalej organem antymonopolowym), wszczat (dowéd: karta 20 — 21)



postepowanie administracyjne w sprawie nakazania zaniechania przez Gmine
praktyki monopolistycznej polegajacej na naduzywaniu pozycji dominujgcej na rynku
wynajmu lokali uzytkowych poprzez odmowe przedtuzenia umowy najmu nr 35/NB-
01/202-0027/98 lokalu uzytkowego potozonego w budynku przy ul. Osobowickiej 59a
we Wroctawiu, co moze stanowi¢ naruszenie art. 5 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 24
lutego 1990 r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow
konsumentow (Dz. U. z 1999 r. Nr 52, poz. 547 ze zm.).

W zwigzku z wejsciem w zycie od dnia 1 kwietnia 2001 r. ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 122, poz. 1319),
(zwanej dalej ustawg antymonopolowaq) i jednoczesnej utracie mocy ustawy z dnia 24
lutego 1990 r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie intereséow
konsumentow, organ antymonopolowy poinformowat strony (dowéd: karta - 36) o
przekwalifikowaniu zarzutu. Na podstawie aktualnie obowigzujgcego stanu prawnego
stawiany dotgd Gminie zarzut zakwalifikowano jako naruszenie art. 8 ust. 2 pkt 5
powotanej wyzej ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

W odpowiedzi na podniesiony zarzut Gmina podata, Ze obecnie nie wigze jg z
Whnioskodawczynig zadna umowa, zatem nie ma czego przedtuzac. Jest natomiast
mozliwo$¢ zawarcia nowej umowy po przeprowadzeniu przetargu. Wobec
Whnioskodawczyni, ktéra byta swiadoma, ze umowa zostaje zawarta na czas
okreslony bez mozliwosci przedtuzenia zostat skierowany pozew o eksmisje. Strony
sq takze w sporze o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu za lata 1992
— 1997. Ponadto Gmina podniosta, ze struktura wiasnosci lokali uzytkowych we
Wroctawiu ulega ciagtej zmianie. Obecnie podaz powierzchni uzytkowych
przewyzsza popyt. Zdaniem Gminy Wnioskodawczyni ma mozliwos¢ wyboru jednej z
wielu ofert lokali, zamieszczanych w lokalnych gazetach.

(Dowdd: karta: 39 — 41, 93).

lll. Przeprowadzone przez organ antymonopolowy postepowanie dowodowe
pozwolito na ustalenie nastepujacego stanu faktycznego:

1. Wnioskodawczyni na podstawie wpisu do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej,
dokonanego pod nr 21337 przez Urzad Miejski Wroctawia, prowadzi Zaktad Ustug
Pogrzebowych ,Hades”, (dowéd: karta — 5). Miejscem wykonywania dziatalnosci
gospodarczej jest lokal uzytkowy potozony na terenie Psiego Pola, w budynku przy
ul. Osobowickiej 59a we Wroctawiu, gdzie Wnioskodawczyni od 1987 r. prowadzi
dziatalnos¢. W 1991 r. na wiasny koszt dokonata adaptacji przedmiotowego lokalu.
Pierwsza umowa najmu przedmiotowego lokalu zawarta byta ze zlikwidowanym w
1992 r. Miejskim Przedsiebiorstwem Ustug Komunalnych. Strony niniejszego
postepowania sg od wielu lat w sporze na tle prawa do istnienia umowy najmu.
Umowa najmu na pismie pomiedzy Gming i Wnioskodawczynig zostata zawarta
dopiero 4 czerwca 1998 r. Obowigzywata ona w czasie oznaczonym od dnia 8
czerwca 1998 r. do dnia 31 grudnia 2000 r. (dowod: karta: 42 — 44).

Po uplywie okresu najmu Wnioskodawczyni nie wydata Gminie lokalu,
poniewaz uwaza, ze ma uzasadnione roszczenie o zawarcie umowy najmu
przedmiotowego lokalu na czas nieokreslony w trybie bezprzetargowym
(dowéd: karta: 24 — 25, 50 — 51, 93).

2. Gmina nie podziela powyzszego stanowiska. Woystgpita przeciwko
Whnioskodawczyni z pozwem z o eksmisje (dowéd: karta 50 — 51). Twierdzi, ze



przedmiotowy lokal po jego opréznieniu ma zamiar poddaé procedurze przetargowe;.
Zasada ta jest stosowana wobec lokali, ktérych najemcy nigdy nie przeszli procedury
przetargu.

3. Organ antymonopolowy zebrat informacje dotyczace - liczby (3 323) i tacznej
powierzchni (330 059,03 m?) gminnych lokali uzytkowych, liczby (788) i taczne;j
powierzchni (138 998,34 m?) lokali uzytkowych, ktérymi dysponujg osoby fizyczne -
na terenie Psiego Pola, (dowod: karta 88). Ustalit takze, ze na terenie Psiego Pola
funkcjonuje 27 przedsiebiorcow, ktérzy sg konkurentami Gminy w zakresie wynajmu
lokali uzytkowych (dowdd: karta 99 — 100).

IV. Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy organ antymonopolowy zwazyt, co
nastepuje:

Istota zarzucanej przez Wnioskodawczynie praktyki ograniczajacej
konkurencje sprowadza sie do odmowy przedtuzenia przez Gmine umowy najmu
nr 35/NB-01/202-0027/98 lokalu uzytkowego potozonego w budynku przy ul.
Osobowickiej nr 59a we Wroctawiu. Aby rozstrzygng¢ te sprawe nalezy rozpatrzyc,
czy takim dziataniem Gmina naruszyta przepisy ustawy antymonopolowej, w
szczegolnosci art. 8 ust. 2 pkt 5 tej ustawy.

Jednakze podstawg do zastosowania przepiséw tej ustawy jest uprzednie
stwierdzenie przez organ prowadzacy postepowanie antymonopolowe, ze zostat
naruszony interes publicznoprawny. Przepis art. 1 ust. 1 ustawy antymonopolowej
stanowi bowiem, ze ma ona zastosowanie gdy wymaga tego interes publiczny.
Powyzsze sformutowanie przesgdza o wytgczeniu mozliwosci podejmowania przez
organ antymonopolowy dziatanh w celu ochrony intereséw indywidualnych. Takg
interpretacje potwierdza orzecznictwo Sgdu Antymonopolowego - np. niepublikowane
wyroki z dnia: 28.05.2001 r. sygn. akt XVII Ama 82/00, 4.07.2001 r. sygn. akt XVII
Ama 108/00, 30.05.2001 r. sygn. akt XVIl Ama 80/00, 6.06.2001 r. XVIl Ama 78/00 —
gdzie Sad wyraznie podkres$la pojecie interesu publicznego jako ,dotyczacego ogoétu”
a nie tylko okreslonej grupy, czy tym bardziej interesu indywidualnego podmiotu.
Takie samo stanowisko wyrazit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu niedawno wydanego
orzeczenia z dnia 29.05. 2001 r. sygn. akt | CKN 1217/98: ,ustawa antymonopolowa
ma charakter publicznoprawny, zatem jej celem jest stuzenie interesom publicznym.
Ingeruje gdy w wyniku pewnych ogolnych zjawisk zagrozona jest sama instytucja
konkurencji. Nie odnosi sie do roszczen indywidualnych (...)".

Nalezy stwierdziC zatem, ze nie kazde naruszenie prawa w stosunkach
cywilno — prawnych kwalifikuje sprawe do postepowania w trybie ww. ustawy.
Zawsze decyduje o tym naruszenie przez przedsiebiorce, w nastepstwie stosowania
praktyk ograniczajgcych konkurencje, interesu publicznoprawnego. Ochrona wolnej
konkurencji dokonuje sie bowiem w interesie publicznym — a wiec co do zasady — nie
w interesie stron stosunkéw umownych. Odmiennie niz to ma miejsce w
postepowaniu cywilnym ukierunkowanym na ochrone praw podmiotowych stron,
postepowanie w trybie ustawy antymonopolowej ma za swoj przedmiot ochrone
interesu publicznoporawnego, a wiec ma to miejsce wtedy gdy skutkami dziatan
sprzecznych z ustawg dotkniety jest szerszy krag uczestnikdw rynku, badz gdy
wywotujg one inne niekorzystne zjawiska na rynku wymagajgce ingerencji ze strony
organdw dziatajgcych w trybie tej ustawy. Tymczasem niniejsza sprawa dotyczy
indywidualnego sporu na tle prawa do zawarcia umowy najmu lokalu



uzytkowego w trybie bezprzetargowym, co powoduje, ze nie jest zagrozony
interes publicznoprawny, chroniony przez ustawe antymonopolowa w art. 1.

W tym miejscu organ antymonopolowy stwierdza, iz rozstrzygniecie tych
kwestii nalezy do kognicji sadu powszechnego. Mechanizmy ustawy
antymonopolowej z uwagi na inny cel i zakres ochrony okreslony przepisami
tej ustawy nie moga by¢ wykorzystywane do dochodzenia roszczen
cywilnoprawnych.

Reasumujac, w ocenie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
kierujgc sie utrwalonym juz orzecznictwem Sgdu Antymonopolowego w sprawach o
podobnym stanie faktycznym, w rozpatrywanej sprawie nie mozna stwierdzi¢
naruszenia interesu publicznoporawnego.

Powyzsze stanowisko polegajace na braku stwierdzenia, ze zostat naruszony
interes publicznoprawny, a stwierdzajgce koniecznosS¢ zbadania czy naruszone
zostaly interesy prywatnoprawne Wnioskodawczyni powoduje, ze nie ma podstawy
prawnej do poddania spornego dziatania Gminy kontroli na podstawie przepisu art. 8
ust. 2 pkt 5 ustawy antymonopolowej — vide wyrok z dnia 24.01.1991 r. Amr 8/90 OG
1991 poz. 35 z komentarzem Z. Marmaja.

W zakonczeniu organ antymonopolowy zauwaza, iz odmowa przedtuzenia
umowy najmu lokalu uzytkowego, jako okoliczno$¢ bedaca podstawg zgtoszonego
przez Marie Szostak -  Stodote zgdania  wszczecia  postepowania
antymonopolowego, nie uzasadnia postawienia Gminie zarzutu stosowania praktyk
ograniczajgcych konkurencje. Dotyczy bowiem (co juz zostato wyjasnione powyzej)
indywidualnego sporu zmierzajgcego do okreslenia najemcy lokalu uzytkowego.
Zachowanie Gminy objete zarzutami Wnioskodawczyni nie jest nastepstwem
wykorzystywania przewagi rynkowej, zmierza natomiast do uporzadkowania stanu
prawnego po wygasnieciu przedmiotowej umowy najmu. Zatem to zachowanie nie
wykazuje znamion praktyki ograniczajgcej konkurencje, ktorej istotg jest bezprawne
naduzycie sity rynkowej przez przedsiebiorce. Przeciwnie sg podstawy do uznania,
ze odmowa przedtuzenia umowy najmu, nie jest ze strony Gminy zachowaniem
wymierzonym w cele chronione prawem antymonopolowym, a w szczegdlnosci nie
Swiadczy o naduzyciu pozycji dominujgcej poprzez przeciwdziatanie uksztattowaniu
sie warunkow niezbednych do powstania badz rozwoju konkurencji (art. 8 ust. 2 pkt
5). Zachowanie takie nalezy ocenia¢ poprzez pryzmat cigzgcych na Gminie
obowigzkdéw zwigzanych 2z gospodarowaniem majgtkiem w interesie lokalnej
spotecznosci, a nie wyzyskiwania sity rynkowej. Dlatego tez, nawet hipotetycznie
zaktadajgc, ze zachowanie Gminy ogranicza samodzielnos¢ Wnioskodawczyni (co
sama podnosi), to i tak takie ograniczenie nie mogtoby by¢ rozpatrywane na gruncie
praktyk monopolistycznych, gdyz jego podtozem nie jest przeciwdziatanie
uksztattowaniu sie warunkéw niezbednych do powstania badz rozwoju konkurencji,
lecz realizowanie szeroko pojetych uprawnien wtascicielskich.

Biorac pod uwage przedstawione okolicznosci i wyptywajgce z nich wniosKi
Prezes Urzedu na podstawie przeprowadzonego postepowania antymonopolowego
stwierdza, iz nie ma podstaw do znalezienia w zachowaniu Gminy stosowania
praktyki ograniczajgcej konkurencje opisanej we wniosku o wszczecie postepowania
(art. 8 ust. 2 pkt 5 ustawy). Sg natomiast wystarczajace podstawy do uznania, iz
zgloszone przez Wnioskodawczynie w trybie ustawy antymonopolowej zadanie



jest indywidualnym sporem pomiedzy wynajmujagcym a dotychczasowym
najemca o prawo do zawarcia umowy najmu.

Ponadto i jedynie na marginesie uchodzi przypomnie¢, Zze sprawy o
podobnym stanie faktycznym przeciwko Gminie Wroctaw byly juz rozpoznawane
przez organ antymonopolowy. Wypada powotac sie chociazby na decyzje DL WR nr
3/98 z dnia 18 lutego 1998 r. w ktdérej nie stwierdzono stosowania przez Gmine
praktyki monopolistycznej polegajacej na nauzywaniu pozycji dominujgcej na rynku
lokali uzytkowych poprzez dokonanie przedsiebiorcy wypowiedzenia umowy najmu.
Sad Antymonopolowy wyrokiem z dnia 19 sierpnia 1998 r. sygn. akt XVIl Ama 43/98
oddalit odwotanie od tej decyzji, podzielajgc w catosci argumentacje autora decyzji, a
Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 25 maja 2001 r. sygn. akt | CKN 51/99
odmowit w tej sprawie przyjecia kasacji do rozpoznania.

W tym stanie rzeczy nalezato orzec jak w sentenc;ji.

Od niniejszej decyzji przystuguje stronom odwotanie do Sgdu Okregowego w
Warszawie - Sgdu Antymonopolowego za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw - Delegatura we Wroctawiu, w terminie dwutygodniowym
od dnia otrzymania niniejszej decyzji.

Z up. Prezesa UOKIK
Dyrektor Delegatury UOKiK we Wroctawiu
Zbigniew Jurczyk

Otrzymuja:

1. Zarzad Miasta Wroctawia
Sukiennice 10
50-107 Wroctaw

2. Pan Bronistaw Turczanik
Adwokat

ul. Krasinskiego 1

50-415 Wroctaw

skr. pocztowa 2007

3. Maria Szostak — Stodota
pl. Solny 6/7am 3
50-248 Wroctaw



