PREZES URZEDU
OCHRONY KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA WE WROCLAWIU

50-413 Wroctaw, ul. Walonska 3-5
tel. (0-71) 34 65-587, fax (0-71) 34-05-922
E-mail: wroclaw(@uokik.gov.pl

RWR 561-S-3/01/ZR Wroctaw, 6 listopada 2001

Decyzja DL WR 29/2001

Na podstawie:

I. art. 104 kpa i art. 11 ust. 1 w zwiazku 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
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, po rozpoznaniu sprawy wszczg¢tej na wniosek
Marii Jagty-Hataszewskiej 1 Matgorzaty Dudek - wspolnikéw spotki cywilnej ,,Fotografika” z
siedziba we Wroclawiu przeciwko Gminie Wroclaw nie stwierdza si¢ stosowania przez
Gmine Wroctaw praktyki ograniczajacej konkurencjg, polegajacej na naduzywaniu pozycji
dominujacej na lokalnym rynku lokali uzytkowych, w wyniku wypowiedzenia i odmowy
przedtuzenia Wnioskodawczyniom umowy najmu lokalu uzytkowego potozonego w budynku
przy ul. Pitsudskiego 37 we Wroctawiu.

II. Nakazuje si¢ Marii Jagle-Hataszewskiej 1 Matgorzacie Dudek - wspolnikom spotki
cywilnej ,,Fotografika” uisci¢ na rzecz Gminy Wroclaw kwotg 900 zt (dziewigéset zlotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

UZASADNIENIE

Do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow Delegatura we Wroctawiu w dniu
30 kwietnia 2001 r. wpltynat wniosek Marii Jagly-Hataszewskiej 1 Malgorzaty Dudek -
wspoOlnikow spotki cywilnej ,,Fotografika” z siedziba we Wroctawiu, o wszczecie
postepowania administracyjnego przeciwko Gminie Wroctaw zwanej dalej Gmina. Dnia 4
maja 2001 r. wplyneto uzupeklienie wniosku, wraz z ustanowieniem petnomocnika
Wspdlnikow: adwokata Bronistawa Turczanika.

We wniosku Pelnomocnik podniost, iz Gmina na lokalnym rynku lokali uzytkowych
wykorzystuje pozycje monopolistyczna poprzez naruszanie pewnosci obrotu gospodarczego
w wyniku odmowy zawarcia z Wnioskodawczyniami pisemnej umowy najmu lokalu
uzytkowego mieszczacego si¢ przy ul. Pitsudskiego 37 we Wroclawiu i udostgpnianie im tego
lokalu na zasadzie bezumownego korzystania.

(Dowdd: karta 1-3, 29-31)

W dniu 9 maja 2001 r. kwietnia Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
Delegatura we Wroctawiu na wniosek Marii Jagly-Halaszewskiej i Matgorzaty Dudek -
wspolnikow spotki cywilnej ,,Fotografika” z siedziba we Wroctawiu wszczal postegpowanie
antymonopolowe przeciwko Gminie Wroctaw w sprawie uznania za ograniczajaca
konkurencj¢ 1 nakazania zaniechania stosowania praktyki polegajacej na naduzywaniu przez



Gming pozycji dominujacej na lokalnym lokali uzytkowych 1 przeciwdzialaniu
uksztaltowaniu si¢ warunkow niezbednych do powstania badz rozwoju konkurencji, w
wyniku wypowiedzenia i odmowy przedtuzenia Wnioskodawczyniom umowy najmu lokalu
uzytkowego polozonego w budynku przy ul. Pitsudskiego 37 we Wroclawiu, co moglo
stanowi¢ naruszenie art. 8 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 122, poz. 1319).

(Dowdd: karta 38-39 )

1. Przeprowadzenie przez organ antymonopolowy post¢gpowanie dowodowe pozwolilo na
ustalenie nast¢pujacego stanu faktycznego:

1.1. Wnioskodawczynie Maria Jagta-Halaszewska i Matgorzata Dudek - wspdlnicy spotki
cywilnej ,,Fotografika” z siedziba we Wroctawiu jako Przedsigbiorcy w rozumieniu art. 4 pkt
1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentow ztozyty wniosek o
wszczgeie postegpowania administracyjnego przed Prezesem Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow, dziatajac na podstawie art.84 ust.1 pkt 1 ww. ustawy

(Dowod: karta 37)

1.2. Uczestnik: Gmina Wroctaw jest Przedsigbiorca w rozumieniu art.4 pkt 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentow. Przytoczona ustawa reguluje
zasady 1 tryb przeciwdziatania praktykom monopolistycznym przedsigbiorcow oraz ich
zwiazkéw, ktore wywoluja lub moga wywota¢ skutki na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Antymonopolowego: ,,stosownie do art.2 pkt 1 (w
obecnej ustawie art.4 pkt 1) przez przedsigbiorce mogacego by¢ strona w postgpowaniu
antymonopolowym, nalezy rozumie¢ takze jednostki $wiadczace ustugi o charakterze
uzytecznosci publicznej, ktore nie sa dzialalnoscia gospodarcza w rozumieniu ustawy z dnia
19 listopada 1999 r. - Prawo o dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 101, poz. 1178). Oznacza
to, iz regulacja ustawy antymonopolowej odnosi si¢ wprost takze do dzialalnosci gmin”
(wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 25 wrze$nia 2000 r., Sygn. akt XVII Ama 76/99). W
szerokim zakresie prowadzonej dzialalnosci przez Gming znajduje si¢ réwniez
wynajmowanie lokali uzytkowych stanowiacych wtasnos¢ Gminy.

1.3. Umowa najmu pomigdzy Gming Wroclaw (dziatajaca poprzez DZBM Stare Miasto) a
Maria Jagla-Hataszewska 1 Matgorzata Dudek zostata zawarta w dniu 31.12.1990 r. na czas
oznaczony: 2,5 roku do czasu przetargu do 30.06.1993 r. (§ 12 umowy z dnia 31.12.1990).
W zwiazku z wygasnigciem umowy najmu Gmina poinformowala Wnioskodawczynie, ze
lokal bgdzie przedmiotem przetargu, ktéry jednak nie doszedt do skutku. Po 30.06.1993
dotychczasowe uzytkowniczki dalej korzystaty z lokalu oraz wnosily oplaty ustalone we
wczesniejszej umowie najmu co sklonito Gming do uznania, ze najem zostal przedtuzony na
czas nieoznaczony zgodnie z art. 674 k.c. W dniu 21.07.1998 na podstawie art. 688 k.c Gmina
wypowiedziala najem przedmiotowego lokalu ze skutkiem prawnym na dzien 31.10.1998 r.
Po uptywie okresu wypowiedzenia, w zwiazku z dalszym zajmowaniem lokalu przez
uzytkowniczki, Gmina ustalita wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania z lokalu w
kwocie odpowiadajacej dotychczasowej wysoko$ci czynszu. Jednocze$nie zastrzegla, ze
ustalenie wynagrodzenia nie moze by¢ poczytane za zgod¢ Gminy na nawigzanie umowy
najmu. Ponadto wniosek zlozony przez uzytkowniczki pismem z dnia 11.06.1997 r.



o sprzedaz lokalu przy ul. Pitsudskiego 37 w trybie bezprzetargowym nie zostal przez Gming
uwzgledniony.

(dowod: karta 8-14, 26-28, 44-46)

W dniu 1.10.1998 r. Wnioskodawczynie zlozyty pozew do Sadu Okregowego we

Wroctawiu o wuznanie bezskuteczno$ci wypowiedzenia przedmiotowej umowy najmu,
zarzucajac Gminie stosowanie praktyk monopolistycznych i naruszenie zarowno przepisow
ustawy o przeciwdzialaniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow konsumentow
(Dz.U. z 1999 r. Nr 52, poz. 47 ze zm.), jak 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.),
obowiazujacej do dnia 31.12.1997 r.
W sprawie ustalenia bezskutecznosci przedmiotowego wypowiedzenia zapadt wyrok Sadu
Okregowego we Wroctawiu X Wydziat Gospodarczy z dnia 10 maja 2000 r. (sygn. akt X GC
896/98) utrzymany w mocy przez Sad Apelacyjny we Wroctawiu Wydziat I Cywilny
wyrokiem z dnia 23 maja 2001 r.(sygn. akt I A Ca 394/01) uznajacy zgodno$¢ z prawem
dokonanego przez Gming wypowiedzenia umowy najmu lokalu przy ul. Pitsudskiego 37.

(dowod: karta 47-60, 78-82)

2. Majac na uwadze zebrany material dowodowy, organ antymonopolowy zwazyl co
nastepuje:

Istota zarzucanej przez Pelnomocnika Wnioskodawczyn praktyki ograniczajacej
konkurencj¢ sprowadza si¢ do odmowy przedtuzenia przez Gming umowy najmu lokalu
uzytkowego przy ul. Pitsudskiego 37 we Wroctawiu, co moze stanowi¢ naruszenie powolanej
wyzej ustawy antymonopolowej a w szczego6lnosci art.8 ust.2 pkt 5.

Podstawa do zastosowania przepisow ww. ustawy jest uprzednie stwierdzenie przez
Prezesa Urzgdu Ochrony Konkuencji i Konsumentow, ze w wyniku sporu pomigdzy stronami
doszto do naruszenia interesu publicznoprawnego. Zgodnie bowiem z art.l ust.1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow ,justawa okre§la warunki rozwoju i ochrony
konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow
przedsigbiorcow i1 konsumentow”.

Powyzsze przesadza o wylaczeniu mozliwosci podejmowania przez organ
antymonopolowy dziatan w celu ochrony intereséw indywidualnych. Taka interpretacje
potwierdza orzecznictwo Sadu Antymonopolowego. W wyroku z dnia 28.05.2001 (sygn. akt
XVII Ama 82/00) sad stwierdzil, ze ,,postgpowanie antymonopolowe nie moze dotyczy¢
spraw jednostkowych”. Podobnie w uzasadnieniu do wyroku z dnia 4.07.2001 (sygn. akt
XVII Ama 108/00) sad antymonopolowy zajal stanowisko, ze: ,interes publiczny w
postgpowaniu administracyjnym nie jest pojeciem jednolitym i statym. W kazdej sprawie
winien by¢ on ustalony i konkretyzowany. Organ administracji - Prezes Urzedu winien by¢ w
toku 1 przy wydawaniu decyzji rzecznikiem tego interesu, albowiem wynika to z jego zadan w
strukturze administracji publicznej - art. 7 k.p.a. Publiczny znaczy dotyczacy ogotu,
dostrzezony przez nie okreslona z gory liczbe osdb, a nie jednostki, czy tez okreslona grupe.
A zatem podstawa do zastosowania przez Prezesa Urzedu przepisOw ustawy
antymonopolowej ~ winno by¢ uprzednie stwierdzenie, Ze zostal naruszony interes
publicznoprawny, a nie wylacznie interes prawny jednostki, czy grupy”. Podobnie na temat
interesu publicznego wypowiada si¢ Sad Antymonopolowy w dwoch kolejnych wyrokach: z



dnia 30.05.2001 r. (sygn. akt XVII Ama 80/00) i z dnia 6.06.2001 (sygn. akt XVII Ama
78/00), gdzie wyraznie podkresla pojecie interesu publicznego jako ,,dotyczacego ogotu” a
nie tylko okreslonej grupy, czy tym bardziej interesu indywidualnego podmiotu.

Takie samo stanowisko wyrazit niedawno Sad Najwyzszy, ktéry w uzasadnieniu wyroku z
dnia 29.05.2001 r. (syg. I CKN 1217/98) stwierdzil, ze ,justawa antymonopolowa ma
charakter publicznoprawny, zatem jej celem jest stuzenie interesom publicznym. Ingeruje,
gdy w wyniku pewnych ogoélnych zjawisk zagrozona jest sama instytucja konkurencji. Nie
odnosi si¢ do ochrony roszczen indywidualnych (...)”.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze nie kazde naruszenie prawa w stosunkach cywilno-prawnych
kwalifikuje sprawe do postgpowania w trybie ww. ustawy. Zawsze decyduje o tym
naruszenie przez przedsigbiorcg, w nastgpstwie stosowania praktyk ograniczajacych
konkurencjg, interesu publicznoprawnego. Ochrona wolnej konkurencji dokonuje si¢ bowiem
w interesie publicznyn - a wigc co do zasady - nie w interesie stron stosunkow umownych.
Odmiennie niz to ma miejsce w postgpowaniu cywilnym ukierunkowanym na ochrong praw
podmiotowych stron, postgpowanie w trybie ustawy antymonopolowej ma za swdj przedmiot
ochrong interesu publicznoprawnego, a wigc ma to miejsce wtedy gdy skutkami dziatan
sprzecznych z ustawa dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku, badz gdy wywotuja one
inne niekorzystne zjawiska na rynku wymagajace ingerencji ze strony organow dziatajacych
w trybie tej ustawy.

Wypowiedzenie Wnioskodawczyniom przez Gming umowy najmu lokalu przy

ul.Pitsudskiego 37, jak réwniez odmowa sprzedazy tego lokalu w trybie bezprzetargowym nie
narusza interesu publicznoprawnego, ale wylacznie interes prawny Wnioskodawczyn.
Dziatania Gminy w przedmiotowej sprawie nie oddziatywuja negatywnie na ksztattowanie si¢
warunkéw niezbednych dla powstania i rozwoju konkurencji na rynku lokali uzytkowych we
Wroctawiu. Skoro do organizowanego przetargu na ww. lokal moga na rownych zasadach
przystapi¢ wszystkie zainteresowane podmioty gospodarcze, nie mozna mowic¢ o dziataniach
naruszajacych ustawg antymonopolowa. Rowniez wypowiedzenia umowy najmu
stanowiacego wyraz woli wiasciciela, dokonanego zgodnie z obowiazujacym prawem (co
potwierdzity przytaczane wyze] wyroki sadow I 1 II instancji) nie mozna uznaé w
przedmiotowej sprawie jako naruszajacego interes publicznoprawny, poniewaz skutki tego
wypowiedzenia, czyli zmiana najemcy lokalu lub ewentualne zbycie tego lokalu przez Gming
nie sa zdarzeniami mogacymi wplyna¢ na warunki konkurencji panujace na lokalnym rynku
lokali uzytkowych (liczba lokali pozostaje taka sama, nastepuje tylko zmiana podmiotu
uzytkujacego lokal).
Wreszcie, zachowanie Gminy objgte zarzutami Wnioskodawczyn nie jest nastgpstwem
wykorzystania przewagi rynkowej, zmierza natomiast do uporzadkowania stanu prawnego po
wygasnigciu przedmiotowej umowy najmu. Tym samym nie wykazuje ono znamion praktyki
ograniczajacej konkurencjg, ktorej istota jest bezprawne naduzycie sily rynkowej przez
przedsigbiorc¢ posiadajacego pozycj¢ dominujaca.. Przeciwnie, okolicznos$ci sprawy
przedstawione wyzej wskazuja, ze odmowa przedtluzenia umowy najmu, nie jest ze strony
Gminy zachowaniem wymierzonym w cele chronione prawem antymonopolowym, a w
szczegllnosci nie $§wiadczy o naduzyciu pozycji dominujacej poprzez przeciwdziatanie
uksztattowaniu si¢ warunkéw niezbednych do powstania badz rozwoju konkurencji (art.8
ust.2 pkt 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow).

Z kolei odnoszac si¢ do podnoszonych przez Wnioskodawczynie roszczen wynikajacych z
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz.U. z 1991 r., Nr 30, poz. 127 ze zm.), nalezy stwierdzi¢, iz Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw nie jest organem uprawnionym do rozstrzygania kwestii



spornych wynikajacych z powyzszej ustawy, czy tez nawet do wyrazania swojego
stanowiska. Zakres dzialania UOKiK wyznacza bowiem ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o
ochronie konkurencji i konsumentow.

O kosztach postgpowania rozstrzygnigto w pkt II decyzji stosownie do wyniku
postegpowania (art. 69 ust. 1 1 3 ustawy antymonopolowej w zw. z art. 20 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12 grudnia 1997 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
oraz optat za czynnosci radcoOw prawnych — Dz. U. nr 154, poz. 1013 ze zm.).

W tym stanie rzeczy wobec braku spelnienia przeslanki z art.1 ust.1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow ( Dz. U. Nr 122, poz. 1319),
brak jest podstaw do stwierdzenia stosowania przez Gmin¢ Wroclaw praktyki
ograniczajacej konkurencj¢, polegajacej na naduzywaniu pozycji dominujgcej na
lokalnym rynku lokali uzytkowych i naruszenia przez Gming przepisow ww. ustawy a w
szczegolnosci art. 8 ust. 2 pkt S.

Majac powyzsze na wzgledzie, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji przystuguje Stronom odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie -
Sadu Antymonopolowego za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow w terminie dwutygodniowym od dnia dorgczenia decyzji, z tym, Zze na
postanowienie rozstrzygajace o kosztach (pkt II decyzji) stuzy zazalenie w terminie
tygodniowym od dnia dorgczenia decyz;ji.

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

Otrzymuja:

1) Gmina Wroctaw
Sukiennice 10
50-107 Wroctaw

2) Adwokat
Bronistaw Turczanik
ul. Krasinskiego 1
50-415 Wroctaw
skr. poczt. 2007
petnomocnik ,,Fotografika” s.c.

3) Prokuratura Rejonowa dla Wroctawia Stare-Miasto
Prokurator Przemystaw Skoczek
ul. Sadowa 2
50-046 Wroctaw

4) UOKIiK Warszawa

5)ala



