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Decyzja Nr RKT 31/2000

I. Na podstawie art. 104 K.p.a. w zwiazku z art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 24 lutego
1990r. o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym i ochronie interesow konsumentow
(tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 52 poz. 547 ze zm. Dz. U. z 2000 r. Nr 31, poz. 381) po
przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego wszczetego na wniosek ,,WIGO” P.W. K.
Kozub Sp. z o.0. z siedziba w Gliwicach ul. Pszczynska 89/207 przeciwko ,,Spotem”
Powszechnej Spoétdzielni Spozywcow z siedziba w Gliwicach ul. Matejki 3, odmawia si¢
uwzglednienia zadania strony w przedmiocie stwierdzenia i nakazania zaniechania zarzucanej
praktyki monopolistycznej polegajacej na naduzywaniu przez ,,Spotem” Powszechna
Spoldzielni¢ Spozywcow w Gliwicach pozycji dominujacej na lokalnym rynku wynajmu
powierzchni handlowych poprzez narzucanie uciazliwych warunkéw umoéw najmu, ktore
zdaniem wnioskodawcy przynioslty wynajmujacemu nieuzasadnione korzysci w kwocie (...)
zt.

II. Na podstawie art. 104 K.p.a. po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego
wszczgtego na wniosek ,,WIGO” P.W. K. Kozub Sp. z 0.0. z siedziba w Gliwicach ul.
Pszczynska 89/207 przeciwko ,,Spotem” Powszechnej Spotdzielni Spozywcow z siedziba w
Gliwicach ul. Matejki 3, odmawia si¢ uwzglednienia zadania strony w przedmiocie wydania
decyzji administracyjnej na podstawie art. 8 ustawy o przeciwdziataniu (...) nakazujacej
»Spotem” Powszechnej Spotdzielni SpozywcoOw zwrot nienaleznych korzysci w kwocie (...)
zh.

Uzasadnienie

Do Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw wplynat wniosek ,,WIGO” P.W. K. Kozub
Sp. z 0. 0. z siedziba w Gliwicach ul. Pszczynska 89/207 (dalej zwany Wigo) zawierajacy
zadanie wydania na podstawie art. 8 ustawy z dnia 24 lutego 1990 r. o przeciwdzialaniu
praktykom monopolistycznym i ochronie intereséw konsumentow (dalej zwanej ustawa
antymonopolowa) decyzji administracyjnej nakazujacej zwrot nienaleznych korzysci w
kwocie (...) zi. oraz nakazujacej zaniechania stosowania przez ,,Spolem” Powszechna
Spotdzielnig Spozywcow z siedziba w Gliwicach ul. Matejki 3 (dalej zwany PSS) praktyki
monopolistycznej okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej polegajacej na
narzucaniu uciagzliwych warunkéw umow najmu, ktore zdaniem wnioskodawcy przyniosty
PSS nieuzasadnione korzysci w tacznej kwocie (...) zt. Wnioskodawca zadanie uzasadnit w
nastgpujacy sposob. W okresie od grudnia 1992 do lipca 2000 r. byl uzytkownikiem obiektu
handlowego SDH ,Merkury” potozonego w Gliwicach przy ul. Zwycigstwa 52 a,
stanowiacego wlasnos$¢ PSS, w tym do czerwca 1999 r. na podstawie umow najmu, a od lipca
1999 r. bezumownie. Wigo wynajmowata obiekt etapami: w 1992 kondygnacj¢ parteru,
nastgpnie w 1993 r. pierwszego pietra oraz w 1994 r. kondygnacje podziemna. Wszystkie
umowy najmu strony zawieraly na czas okreslony. Umowy o najem parteru i pigtra wiazaty
strony do 30 czerwca 1999 r., a umowa o najem kondygnacji podziemnej wiazata strony do
30 maja 1999 r. Ponoszone przez Wigo naktady na wynajmowane powierzchnie rozliczano w
czesciach nalezno$ci czynszowej za najem. Wigo od lipca 1999 r. do maja 2000 r. byt
bezumownie uzytkownikiem obiektu handlowego SDH ,Merkury”. W wynajmowanym



obiekcie zorganizowano centrum handlowe poprzez podnajem bokséw handlowych ok. 300
przedsigbiorcom prowadzacym sprzedaz detaliczna. Zdaniem wnioskodawcy, po catkowitym
urzadzeniu obiektu PSS przystapita do walki o odebranie Wigo centrum handlowego, a walka
ta przejawiata si¢ narzucaniem coraz uciazliwszych warunkéw najmu. Aneksy do umow
wprowadzaly coraz krétsze terminy najmu i coraz wyzsze czynsze oraz coraz trudniejsze
warunki jak np: forma umowy notarialnej w miejsce pisemnej, rygor z art. 777 k.p.c., kary
umowne, ktorych wysoko$¢ nie odpowiada zwyczajom i1 zasadom wspotzycia spotecznego.
Zdaniem Wnioskodawcy PSS naduzyta pozycji dominujacej na lokalnym rynku ustug najmu
powierzchni handlowych, albowiem dysponowala obiektem przeznaczonym do wynajmu
7000 m2 na cele handlowe, a w latach 1992-1998 w Gliwicach 1 okolicy nie bylo obiektu
réwnego powierzchnia SDH ,,Merkury” do organizacji handlu w postaci bokséw handlowych
podnajmowanych przez detalistéw. PSS naduzywajac pozycji dominujacej narzucita
ucigzliwe warunki najmu obiektu handlowego, co przyniosto wynajmujacemu nieuzasadnione
korzysci, poprzez zmiang w 1997 r. wysokosci czynszu ponad wskaznik inflacji.
Whnioskodawca w dniu 20.04.2000 r. wystapil do PSS o dobrowolny zwrot nienaleznych
korzysci w tacznej kwocie (...) zt oraz odsetek w kwocie (...) zl. proponujac kompensate
wymienionymi kwotami wierzytelno$ci wlasciciela obiektu. PSS uznat roszczenie za
bezpodstawne. Wobec powyzszego Wigo uznat za konieczne i uzasadnione skierowanie do
organu antymonopolowego wniosku o wydanie decyzji nakazujacej PSS zwrot nienaleznych
korzysci w kwocie (...) zt 1 nakazujacej zaniechania stosowania przez PSS praktyki
monopolistycznej okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej. (karta nr 1-3).

W uzupehieniu Wigo dodatkowo podnosi, iz wykazywanie jej zadluzen u wynajmujacego,
nie ma zwiazku ze strong merytoryczna sprawy, a kierujac si¢ potrzeba zachowania tajemnicy
handlowej nigdy nie wypetniata za milczacym przyzwoleniem PSS postanowien umowy z
1992 r. o przedstawianiu umow podnajmu wlascicielowi obiektu (karta nr 118).

Urzad wszczat postepowanie administracyjne w niniejszej sprawie o czym zawiadomit strony
(karta nr 52). W odpowiedzi na zarzuty, PSS wniosta o oddalenie wniosku. Strony w okresie
od 1 grudnia 1992 r. do 30 czerwca 1999 r. taczyt stosunek najmu powierzchni handlowych w
Spotdzielczym Domu Handlowym ,,Merkury” w Gliwicach przy ul. Zwycigstwa 52 a. PSS
jako wiasciciel obiektu udostgpniata Wigo kolejno powierzchnie: parteru, pierwszego pigtra 1
piwnic w celu prowadzenia prac adaptacyjno-montazowych w przedmiotowym budynku
zgodnie z jego przeznaczeniem, z prawem podnajmu powierzchni handlowych osobom
trzecim. Koszt calego przedsigwzigcia zwiazanego z adaptacja budynku i1 pracami
wykonczeniowymi obcigzat PSS. Wigo poczatkowo wyktadata swoje srodki na powyzszy cel.
Rozliczenie stron w tym zakresie nastgpowalo w drodze kompensaty wierzytelnosci Wigo z
tytutu przedmiotowych prac, z wierzytelnoSciami PSS z tytulu czynszu najmu, az do
zupetnego zaspokojenia Wigo. Najem parteru trwat od 1 grudnia 1992 r. do 30 czerwca 1999
r., najem pierwszego pietra trwal od 1 kwietnia 1993 r. do 30 czerwca 1999 r., najem piwnic
trwat od 1 czerwca 1994 r. do 30 maja 1999 r. Z uwagi, ze w ostatnim okresie najemca
zalegat z ptatno$ciami czynszu, nie przedtuzano z nim umoéw na dalsze okresy. Wigo nadal
jest dluznikiem PSS z tytulu czynszu najmu na kwotg samej tylko naleznosci glownej ok. (...)
zt, co z odsetkami przekracza kwotg (...) zt. Niezaleznie od powyzszego PSS dochodzi od
Wigo naleznos$ci w kwocie co najmniej (...) zt z tytulu naprawienia szkody wyrzadzonej PSS
na skutek dewastacji wynajmowanego obicktu masarni w Gliwicach przy ul. Jana Sliwki 33.
Lacznie zatem zobowiazania Wigo wobec PSS wynosza obecnie tylko w oparciu o orzeczenia
sadowe 1 wszczgte postgpowania sadowe ok. (...) zt. Dlatego tez zdaniem PSS, wszczgte
postepowania sadowe i egzekwowanie tych nalezno$ci, wywotalo reakcje Wigo zwiazane z
proba odptatnego odstapienia ,,rzekomych praw autorskich” zwiazanych z organizacja handlu
w SDH ,,Merkury” oraz dazenie do uzyskania decyzji organu antymonopolowego o zwrocie
nienaleznych korzysci w kwocie (...) zt. PSS podkreslita, ze niesystematyczne ptacenie
czynszu z jednoczesna olbrzymia zalegtoscia z tego tytutu i obawy, ze beda one niesciagalne,
co obecnie znajduje potwierdzenie, byly podstawa do zaprzestania wspotpracy z
dotychczasowym kontrahentem. Wszystkie umowy najmu zawierane byly na czas okreslony.



Propozycje wysokosci obowiazujacego strony czynszu praktycznie w kazdym przypadku
pochodzity od Wigo, i nastepnie przybieraty forme stosownego zapisu w aneksie. W praktyce
czynsz na wniosek Wigo uzgadniany byt w drodze porozumien. PSS podniosta, iz przedmiot
wniosku winien by¢ rozpatrywany w drodze postgpowania przed sadem powszechnym. PSS
takze podniost, iz nie posiada pozycji dominujacej na rynku. SDH ,,Merkury” w Gliwicach
miesci si¢ przy jednej z gldwnych ulic miasta bgdacej rownoczesnie centrum handlowym.
Wzdtuz obu stron tej ulicy miesci sig¢ ok. 150 lokali handlowych oraz Dom Handlowy ,,Ikar”
skupiajacy dalsze 50-80 sklepow. W bezposrednim sasiedztwie SDH ,,Merkury” znajdowat
si¢ 1 nadal funkcjonuje plac handlowy tzw. ,,Balcerek™ liczacy 150-200 stanowisk i kioskéw
handlowych. Funkcjonuje takze tzw. ,,maly ryneczek” z kioskami w ilosci 50-60. W obrg¢bie
tylko jednej ulicy Zwycigstwa w Gliwicach konkurencja innych przedsigbiorstw byta istotna
zwlaszcza, ze zarowno DH ,lkar”, jak i wiele innych sklepéw pracowato na podobnych
warunkach jakie stworzono w SDH ,,Merkury”. Biorac pod uwage wielko$s¢ wynajmowane;j
na tej ulicy powierzchni, pozostale sklepy *lacznie przekraczaly powierzchnie SDH
»Merkury”. Naktady poczynione na obiekt stanowiacy wlasnos¢ PSS zostalty Wigo
zwrocone, natomiast sam czynsz nie byt nadmierny, a zapewnial wlascicielowi
usprawiedliwiony zysk. W okresie od 1 stycznia 1997 r. do 31 grudnia 1997 r. optata za
najem 1 m2 powierzchni uzytkowej wynosita kwote (...) zt, a PSS otrzymywal za
powierzchni¢ parteru 2100 m2 taczna kwote (...) zt. W tym samym czasie Wigo
podnajmowata osobom trzecim powierzchnie handlowe tegoz parteru pobierajac za 1m?2
kwote (...) zt co dawalo jej, przyjmujac wykorzystanie 1500 m2 — kwotg (...) zt. Zdaniem
PSS kwoty pobieranego czynszu nie odbiegaty i nawet byty nizsze od cen obowiazujacych na
rynku wynajmu lokali uzytkowych.(karta nr 53-58)

Organ antymonopolowy na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalit co
nastepuje.

Firma Wigo skierowata do PSS ofert¢ dzierzawy parteru SDH o powierzchni 2.000 m2 na
okres 5 lat z mozliwoscia przedluzenia, z przeznaczeniem na halg targowa (karta nr 72).
Strony postepowania w dniu 18.12.1992 r. zawarly umowe¢ najmu powierzchni 2.100 m2
parteru nieruchomosci stanowiacej wilasnos¢ PSS, z przeznaczeniem na urzadzenie hali
handlowej. Zgodnie z zapisem § 3 umowa obowiazywata do dnia 31 grudnia 1995 r.
Okreslono wzajemne prawa i obowiazki stron, okre§lono koszty ponoszone przez najemceg.
Najemca zobowiazat si¢ do przestania wynajmujacemu jednego egzemplarza umowy zawartej
z kazdym podnajemca. Umowy zawarte z podnajemcami nie mogly by¢ zawarte na okres
dtuzszy niz umowa najmu. Za okreslone w umowie wykonane roboty najemca przedstawiat
wynajmujacemu faktury wystawione na podstawie protokotéw odbioru do potracenia z kwot
czynszu okre§lonego umowa. Strony postanowily takze, ze w razie opdznienia zwrotu
przedmiotu najmu z przyczyn lezacych po stronie najemcy, najemca za kazdy dzien zwtoki
zaptaci wynajmujacemu kar¢ umowna w wysokosci potrdjnego czynszu. (karta nr 7-12).
Optata za najem Im2 powierzchni w 1992 r. wynosilta (...) m2. Wynajmujacy zastrzegt sobie
prawo zmiany wysokosci czynszu w przypadku urz¢gdowej zmiany wysokosci podatkow,
oplat oraz innych $wiadczen niezaleznych od wynajmujacego. Kwotg czynszu zmieniono
aneksem w 1996 r. na (...) zt/m2 oraz przedtuzono najem o rok do 31.12.1996 r. Aneksem w
1997 r. zmieniono czynsz na (...) zm2 i czas trwania umowy najmu okreslono do
31.12.1997 r. Kolejny aneks do umowy najmu powierzchni parteru okreslat czas najmu do
31.03.1998 r. i optate (...) zZt/m2. (karta 13-17)

Wigo w dniu 31.05.1993 r. wynaje¢ta 2.100 m2 powierzchni pierwszego pigtra nieruchomosci
stanowiace] wlasno$¢ PSS z opfata (...)/m2 oraz pomieszczenia biurowe o powierzchni 155
m?2 i gospodarcze o powierzchni 495 m2. Umowg zawarto na czas okreslony do 31.03.1998 r.
Strony postanowily, ze czynsz w naleznej wysoko$ci bgdzie obowiazywal po dokonaniu
rozliczenia rachunkow za wykonane prace budowlano-montazowe okreslone w porozumieniu.
Wynajmujacy zastrzegl sobie prawo zmiany wysokosci czynszu w przypadku urzgedowe;j



zmiany wysokos$ci podatkow, oplat oraz innych §wiadczen niezaleznych od wynajmujacego.
Zalegtos¢ w regulowaniu optat przekraczajaca 2 m-ce dawata wynajmujacemu prawo do
natychmiastowego rozwigzania umowy. Strony w § 11 pkt 3 umowy ustalily, iz w razie
opoOznienia zwrotu przedmiotu najmu z przyczyn lezacych po stronie najemcy za kazdy dzien
zwloki zaptaci wynajmujacemu kar¢ umowna w wysokos$ci potrojnego czynszu okreslonego
w umowie. Wysoko$¢ czynszu za najem powierzchni pierwszego pigtra zmieniono aneksem
nr 3 z 1997 r. na kwotg (...) zt/m2. Strony okreslity takze, ze czynsz moze podlega¢ regulacji
w okresach rocznych liczac od dnia zawarcia ugody, w oparciu o wskaznik wzrostu cen
towarow 1 ustug konsumpcyjnych podawanych przez Prezesa GUS. (karta nr 18-26).

Wigo w 1994 r. zlozyla oferte eksploatacji kondygnacji piwnicznej w SDH ,,Merkury” na
wlasny koszt, co byloby rozliczane z nalezno$ci czynszowych. (karta nr 67). PSS
informowata Wigo, ze piwnice w SDH ,,Merkury” nie kwalifikuja si¢ do zagospodarowania
(karta nr 66)

Nastegpnie Wigo w dniu 01.06.1994 r. wynajeta kondygnacj¢ podziemna w celu urzadzenia
hali targowej o powierzchni 1.609 m2 za oplata (...) zt/m2 oraz zaplecze o powierzchni 680
m2. Umowe najmu zawarto na okres 5 lat do 30.05.1999 r. Strony postanowily, iz optata
czynszowa rozliczona zostanie z rachunkami budowlano-montazowymi zaplaconymi przez
najemce za PSS zgodnie z zawartym porozumieniem. Okreslono zasady wnoszenia optat oraz
prawa i obowiazki stron. Wynajmujacy zastrzeglt sobie prawo zmiany wysokos$ci czynszu w
przypadku wurzgdowej zmiany wysokosci podatkdéw, optat oraz innych $wiadczen
niezaleznych od wynajmujacego. Strony uzgodnity w § 11 pkt 3 umowy, iz w razie
opoOznienia zwrotu przedmiotu najmu z przyczyn lezacych po stronie najemcy za kazdy dzien
zwtloki zaplaci wynajmujacemu kar¢ umowa w wysokosci potrdjnego czynszu. Aneksem z
1997 r. ustalono optat¢ za powierzchni¢ uzytkowa 1.609 m2 na (...) ztm2, a w 1999 r.
ustalono czynsz na kwotg (...) zt/m2 (karta 27-33).

Kwestie najmu przez Wigo powierzchni uzytkowej parteru i1 pigtra SDH , Merkury”
stanowiacego wlasnos¢ PSS okreslono w kolejnej umowie najmu zawartej w dniu 30.03.1998
r. na czas okreslony do dnia 31.12.1998 r. Strony zgodnie okreslity (§ 4), ze czynsz najmu
miesigcznie bgdzie wynosit: (...) z/m2 powierzchni uzytkowej hali na parterze, (...) zt/m2
powierzchni uzytkowej na pigtrze, oraz okreslono wysokos¢ optat za wynajmowane
dodatkowe pomieszczenia. Wynajmujacy zastrzegl sobie prawo zmiany wysoko$ci czynszu w
przypadku urzedowej zmiany wysokosci podatkow 1 innych §wiadczen niezaleznych od
wynajmujacego oraz wskaznika wzrostu cen towarow i ustug oglaszanych przez Prezesa
GUS. Strony ustality w § 10 pkt 3 umowy, iz w razie opoznienia zwrotu przedmiotu najmu z
przyczyn lezacych po stronie najemcy, najemca za kazdy dzien zwloki zaptaci
wynajmujacemu kar¢ umowna w wysokosci potrojnego czynszu ustalonego za kazdy dzien
trwania umowy, jak rowniez poniesie koszty z tytutu $wiadczen dodatkowych zwigkszone o
200 % ich wartosci. (karta nr 34-37)

Kolejna umowa najmu przez Wigo powierzchni uzytkowej na parterze 1 pigtrze
nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ PSS zawarta byta na czas okreslony od 01.01.1999 r, do
30.06.1999 r., wysoko$¢ optat zostata ustalona jak w umowie z 1998 r. Umowa okresla prawa
1 obowiazki stron. Najemca zobowiazat si¢ do zwrotu przedmiotu najmu bez dodatkowego
wezwania do dnia 30.06.1999 r. W przypadku gdy najemca nie opusci przedmiotu najmu z
przyczyn lezacych po jego stronie, w ustalonym w umowie terminie, zaptaci wynajmujacemu
kar¢ umowna za kazdy dzien zwloki. Strony ustalily, iz najemca poddaje si¢ egzekucji w
trybie art. 777 § 1 pkt 4 K.p.c. z obowiazku okreslonego w § 9 pkt 1 1 pkt 6 umowy. Zapis pkt
1 brzmi: najemca zobowiazuje si¢ do zwrotu przedmiotu najmu (powierzchnia parteru i
pigtra) wynajmujacemu, bez dodatkowego wezwania, do dnia 30.06.1999 r., w stanie nie
pogorszonym ponad zuzycie wynikajace z prawidtowej jego eksploatacji. Zapis pkt 6 brzmi:
najemca zobowiazuje si¢, zgodnie z postanowieniami umowy najmu nr 19/94 z dnia
01.06.1994 r. powierzchni uzytkowych w piwnicach, do opuszczenia zajmowanych
pomieszczen 1 usunigcia znajdujacych si¢ na niej stoisk i innych elementéw wyposazenia do



dnia 30.05.1999 r. Umowa ta zawarta jest i sporzadzona w formie aktu notarialnego. (karta nr
38-41).

PSS os$wiadczyla, iz zadluzenie Wigo na dzien 30.06.1999 r. stanowito kwote (...) zi.
Kontrahent ten wielokrotnie zalegat z ptatnos$ciami, ktore na koniec danego roku ksztattowaty

si¢ nastepujaco:

na koniec 1994 r. - zadtuzenie wynosito (...) zt

na koniec 1995 r. - zadtuzenie wynosito (...) zt

na dzien 30.04.1996 r. - zadtuzenie wynosito (...) zt

na koniec 1997 r. - zadtuzenie wynosito (...) zt

na koniec 1998 r. - zadtuzenie wynosito (...) zt

na koniec 1999 r. - zadtuzenie wynosito (...) zk. (karta nr 93-94)

Umowy najmu zawarte na czas okreslony wiazaty strony: najem kondygnacji podziemnej do
dnia 30.05.99, a najem powierzchni parteru i pietra do dnia 30.06.1999 r. Wigo w dniu
17.09.1999 r. skierowata do PSS propozycje zawarcia umowy najmu powierzchni
handlowych do konca 1999 r. i zobowiazata si¢ do splaty zalegtosci ptatniczych do konca
listopada 1999 r. (karta nr 71). Nastgpnie w dniu 17.02.2000 r. PSS zlozyt w Sadzie
Okregowym w Katowicach pozew o zaptate i zasadzenie od Wigo kwoty (...) zl. (karta nr 63-
64). W dniu 31.03.2000 r. Komornik Sadowy Rewiru III przy Sadzie Rejonowym w
Gliwicach przestal firmie Wigo zawiadomienie o wszczeciu postgpowania egzekucyjnego na
wniosek PSS. Nalezno$ci wynosza ok. (...) tysiecy zt. (karta nr 61)

W dniu 14.06.2000 r. Sad Rejonowy w Gliwicach Wydziat VII Gospodarczy na skutek pozwu
wniesionego przez PSS nakazal Wigo zaptatg powodowi kwoty (...) zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 24 maja 2000 r. oraz kwote (...) tytulem kosztow postepowania (karta nr
62)

Wigo ztozyta PSS ofert¢ administrowania catoscia obiektu SDH ,,Merkury” rownocze$nie
informujac, 1z zwalnia powierzchni¢ parteru, a pozostala powierzchni¢ =zajeta przez
podnajemcow zwolni w terminie 16.05.2000 r. (karta nr 97). PSS nie przyj¢la tej oferty,
wezwata Wigo do oddania wszystkich bezumownie zajmowanych pomieszczen w terminie do
31.05.2000 r. i oczekiwata propozycji ugodowej sptaty zadluzenia. (karta nr 98). Prezes
zarzadu firmy Wigo jako tworca centrum handlowego i organizacji handlu wzywat PSS do
zaprzestania naruszania praw autorskich (karta nr 65).

Wigo w zalaczniku do wniosku okreslita kwot¢ zawyzonego w okresie od 01.01.1997 do
20.04.2000 czynszu za najem powierzchni handlowej parteru na ...) zt oraz wyliczyl odsetki
na kwote (...) zl. (karta nr 44-46). Okreslita takze kwote zawyzonego w okresie od
01.01.1997 do 20.04.2000 czynszu za najem powierzchni kondygnacji podziemnej na (...) zt
oraz wyliczyta kwot¢ odsetek na (....) zt. (karta nr 47-49). Razem wg Wigo kwota gldwna z
tytutu nieuzasadnionego wzrostu czynszu wynosi (...) zt, a odsetki stanowia kwote (...) zk.

Wigo z tytulu podnajmu powierzchni handlowej przedsigbiorcom prowadzacym handel
detaliczny pobierata czynsz. Ponizej informacje o wysoko$ci pobieranego na podstawie uméw
podnajmu czynszu:

- w1992 r. 1 1993 r. Wigo pobierala czynsz za podnajem w wysokosci (...) zm?2 oraz
podnajemca wptacat kaucje zabezpieczajaca w wysokosci (...) zt oraz (...) zt (karta nr
107,109). W tym okresie Wigo wnosila czynsz za najem w wysokosci (...) zt/m2.

- w 1995 r. Wigo pobierata czynsz za podnajem w wysokosci (...) zt/m2 lub (...) zt/m2
oraz podnajemca wptacat kaucj¢ zabezpieczajaca w wysokosci (...) zt lub (...) zt (karta nr
111,113). W tym okresie Wigo wnosita czynsz za najem w wysokosci (...) zt/m2.

- w 1997 r. Wigo pobierala czynsz za podnajem w wysokosci (...) zt/m2 (karta nr 76) W
tym okresie Wigo wnosita czynsz za najem parteru w wysokosci (...) zt/m2 1 za najem
pierwszego pietra (...) zt/m2, a za najem powierzchni kondygnacji podziemnej (...) zt/m2.



- w 1998 r Wigo pobierata czynsz za podnajem w wysokosci (...) zt/m2 (karta nr 115) W
tym okresie Wigo wnosita czynsz za najem powierzchni uzytkowej parteru w wysokosci
(...) zm2, a powierzchni pigtra (...) zt/m2.

Wigo wyjasnita, ze za podnajem m2 powierzchni na parterze pobierata w 1992 r. (...) zt/m2,

w1993 1. (...) zZVm2, w 1994 1. (...) zZt/m2, w 1995 1. (...) zZt/m2, w 1996 1. (...) zZ/m2 w 1997

-99r. (...) zZ/m2 (karta nr 82).

Zgodnie z os$wiadczeniem PSS rozliczenie zwaloryzowanego czynszu za powierzchnig
parteru hali targowej w stosunku do optat wnoszonych przez Wigo, z uwzglednieniem
dynamiki wskaznika cen towardow i ustug konsumpcyjnych, obwieszczanej corocznie przez
Prezesa GUS (tzw. wskaznik inflacji) - ksztaltowatoby sig nastgpujaco. (karta nr 94-95)
Uwzgledniajac wskaznik inflacji za 1992 r. wynoszacy 43,0 % czynsz w 1993 r powinien
wynosi¢ (...) zt/m2 — Wigo ptacita PSS (...) zZt/m2, podczas gdy z tytutu podnajmu pobierata
(...) zk/m2.

Uwzgledniajac wskaznik inflacji za 1993 r. wynoszacy 35,5 % czynsz w 1994 r powinien
wynosic¢ (...) zZbm2 — Wigo ptacita PSS (...) zt/m2, podczas gdy z tytutlu podnajmu pobierata
(...) zZVm2.

Uwzgledniajac wskaznik inflacji za 1994 r. wynoszacy 32,2 % czynsz w 1995 r powinien
wynosi¢ (...) zt/m2 — Wigo ptacita PSS (...) zt/m2, podczas gdy z tytutu podnajmu pobierata
(...) zk/m2.

Uwzgledniajac wskaznik inflacji za 1995 r. wynoszacy 27,8 % czynsz w 1996 r powinien
wynosic¢ (...) zZbm2 — Wigo ptacita PSS (...) zt/m2, podczas gdy z tytutlu podnajmu pobierata
(...) zZk/m2.

Uwzgledniajac wskaznik inflacji za 1996 r. wynoszacy 19,9 % czynsz w 1997 r powinien
wynosi¢ (...) zt/m2 — Wigo ptacita PSS (...) zt/m2, podczas gdy z tytutu podnajmu pobierata
(...) zk/m2.

Uwzgledniajac wskaznik inflacji za 1997 r. wynoszacy 14,9 % czynsz w 1998 r powinien
wynosic¢ (...) zm2 — Wigo placita PSS (...) zt/m2, podczas gdy z tytutu podnajmu pobierata
(...) zZk/m2.

Uwzgledniajac wskaznik inflacji za 1998 r. wynoszacy 11,8 % czynsz w 1999 r powinien
wynosi¢ (...) zt/m2 — Wigo ptacita PSS (...) zt/m2, podczas gdy z tytutu podnajmu pobierata
(...) zk/m2.

PSS podniosta, iz nie posiada pozycji dominujacej na rynku wynajmu powierzchni
uzytkowych w Gliwicach. PSS jest wtascicielem SDH ,,Merkury” w Gliwicach, ktéry miesci
si¢ przy jednej z gtdwnych ulic miasta bedacej rownoczesnie centrum handlowym. Okreslajac
jako rynek wiasciwy ulicg Zwycigstwa w Gliwicach, to wzdluz obu stron tej ulicy miesci si¢
ok. 150 lokali handlowych oraz Dom Handlowy ,,Ikar” skupiajacy dalsze 50-80 sklepow. W
bezposrednim sasiedztwie SDH ,,Merkury” znajdowat si¢ i nadal funkcjonuje plac handlowy
tzw. ,,Balcerek” liczacy 150-200 stanowisk 1 kioskow handlowych. Funkcjonuje takze tzw.
»maly ryneczek” z kioskami w ilosci 50-60. W obrgbie tylko jednej ulicy Zwycigstwa w
Gliwicach konkurencja innych przedsigbiorstw byta istotna zwlaszcza, ze zarowno DH ,,Ikar”
jak 1 wiele innych sklepéw pracowato na podobnych warunkach jakie stworzono w SDH
»Merkury”. Biorac pod uwage wielko$¢ wynajmowanej na tej ulicy powierzchni handlowe;,
to pozostate sklepy lacznie przekraczaly powierzchni¢ SDH ,Merkury”. Na rynku
relewantnym (wlasciwym) PSS nie posiada pozycji dominujacej. Na terenie Gliwic poza PSS
na rynku wynajmu powierzchni uzytkowych uczestnicza takze gmina, spodtdzielnie
mieszkaniowe, prywatni wilasciciele. Gmina udostgpnia lokale w drodze przetargu i w 1999 r.
na ul. Zwycigstwa osiagala miesigczny czynsz za m2 sklepu w wysokos$ci 220 zt.(karta nr 78).

Organ antymonopolowy zwazyt co nastgpuje.



Zgodnie z zapisem art. 5 ust 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej za praktyki monopolistyczne
uznaje si¢ takze naduzywanie pozycji dominujacej na rynku, a w szczego6lnosci narzucanie
ucigzliwych warunkéw umoéw, przynoszacych przedsigbiorcy narzucajacemu te warunki
nieuzasadnione korzysci.
Powotlany wyzej przepis art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy uzaleznia stwierdzenie okreslonej w nim
praktyki monopolistycznej od tacznego spetnienia nast¢pujacych przestanek:
1. posiadanie przez przedsigbiorcg, przeciwko ktoremu skierowano zadanie, pozycji co
najmniej dominujace;j,
2. narzucanie warunkow umowy przez przedsigbiorcg kontrahentowi, oraz
3. uciazliwe warunki umowy, a takze
4. osiagnigcie nieuzasadnionych korzysci.
Rynkiem relewantnym w niniejszej sprawie jest ul. Zwycigstwa w Gliwicach potozona w
Scistym centrum miasta, stanowigca centrum handlowe. PSS jest wiascicielem SDH
»Merkury” w Gliwicach, ktory miesci si¢ przy jednej z gtdéwnych ulic miasta, ul. Zwycigstwa,
bedacej réwnoczes$nie centrum handlowym. Wzdhuz obu stron tej ulicy miesci si¢ ok. 150
lokali handlowych oraz Dom Handlowy ,lkar” skupiajacy dalsze 50-80 sklepow. W
bezposrednim sasiedztwie SDH ,,Merkury” znajdowat si¢ i nadal funkcjonuje plac handlowy
tzw. ,,Balcerek” liczacy 150-200 stanowisk 1 kioskow handlowych. Funkcjonuje takze tzw.
»maly ryneczek” z kioskami w ilosci 50-60. W obrgbie tylko jednej ulicy Zwycigstwa w
Gliwicach konkurencja innych przedsigbiorstw byta istotna zwlaszcza, ze zarowno DH ,,Ikar”
jak 1 wiele innych sklepéw pracowato na podobnych warunkach jakie stworzono w SDH
»Merkury”. Biorac pod uwage wielko$¢ wynajmowanej na tej ulicy powierzchni, to pozostate
sklepy tacznie przekraczaly powierzchni¢ SDH ,,Merkury”. Ponadto na terenie Gliwic poza
PSS na rynku wynajmu powierzchni uzytkowych uczestnicza takze gmina, spotdzielnie
mieszkaniowe, prywatni wlasciciele. Dzialalno§¢ PSS polegajaca na odptatnym i na czas
okreslony wynajeciu Wigo w 1992 r. 2.100 m2 powierzchni uzytkowej parteru w SDH
»Merkury” nie ograniczata konkurencji. W nast¢pnych okresach Wigo wynajmowato od PSS
na czas okreslony powierzchnie uzytkowe pigtra (w 1993 r. 2.100 m2) i kondygnacji
podziemnej (w 1994 r. 1609 m2). Wigo uzytkowata powierzchnie handlowe przez 7 lat do
czasu wygasnigcia umoéw najmu, a od lipca 1999 r. bezumownie. Wykonywanie uprawnien
wlascicielskich nie jest rownoznaczne z naduzywaniem pozycji rynkowej. PSS jest
wiascicielem SDH ,,Merkury” 1 zgodnie z zapisem art. 140 K.c. w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wilasciciel moze, z wytaczeniem innych osob,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w
szczegblnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rozporzadza¢ rzecza. PSS nie posiadal pozycji dominujacej na rynku relewantnym,
albowiem na tym rynku istnieje istotna konkurencja. Brak zajmowania przez PSS na rynku
relewantnym pozycji co najmniej dominujacej powoduje, iz organ antymonopolowy nie moze
skutecznie stwierdza¢ stosowanie praktyki monopolistycznej i nakaza¢ jej zaniechania,
niezaleznie od pozostatych okolicznosci podnoszonych przez Wigo. W obowiazujacym
porzadku prawnym posiadanie przez przedsigbiorcg¢ pozycji dominujacej i monopolistycznej
na rynku nie jest zabronione. Sankcjonowaniu jednakze w trybie przewidzianym w art. 5 ust.
1 pkt 6 ustawy antymonopolowej podlega nie samo posiadanie na rynku pozycji dominujacej
1 monopolistycznej, ale jej naduzywanie.
Organ antymonopolowy odni6st si¢ takze do pozostatych zarzutow wniosku. Zarzut Wigo, iz
dziatanie PSS jest praktyka monopolistyczng okreslona w art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy, albowiem
ucigzliwym warunkiem umowy najmu byto okreslenie coraz krdtszego czasu najmu catego
obiektu oraz coraz wyzsze czynsze, a takze forma umowy notarialnej w miejsce pisemnej,
rygor art. 777 K.p.c. oraz kary umowne, ktorych wysoko$¢ nie odpowiada zwyczajom i
zasadom wspotzycia spotecznego, co w efekcie przyniosto PSS nieuzasadnione korzysci w
kwocie (...) zt jest nietrafny, albowiem nie mozna wykaza¢ naruszenia tego przepisu
przedsigbiorcy, ktory na rynku relewantnym nie posiada pozycji co najmniej dominujacej.
Jesli postanowienia umowy naruszaja prawo lub sa w inny sposob uciazliwe dla kontrahenta,



zgodnie z orzecznictwem Sadu Antymonopolowego przyjmuje si¢, ze przedsigbiorca
posiadajacy silna pozycje na rynku narzucit warunki tej umowy. Brakuje ustawowych
kryteriow okreslenia ,,uciazliwo$¢” warunkéw umowy, istotnym jest orzecznictwo Sadu
Antymonopolowego. Przez uciazliwy warunek umowy rozumie si¢ kazdy warunek,
oznaczajacy dla jednej ze stron umowy ci¢zar wigkszy od powszechnie przyjetych w
stosunkach danego rodzaju. Ponadto warunki umowy musza mie¢ charakter przymusowy,
wymuszony przez podmiot dominujacy zarowno na etapie zawierania umow jak i ich
wykonywania. Nieuzasadnione korzysci sa natomiast odpowiednikiem uciazliwych
warunkéw uméw narzuconych kontrahentowi. Powoduja one, ze podmiot narzucajacy jest w
sytuacji korzystniejszej od powszechnie przyj¢tej w stosunkach danego rodzaju.

Ustawa o przeciwdziataniu praktykom monopolistycznym zawierajaca regulacje prawne o
charakterze bezwzglednie obowiazujacym i jest jedna z tych ustaw, do ktorych odsyta art. 353
(1) K.c. dla okreslenia swobody uméw. Niczym nie ograniczona swoboda umow
prowadzitaby bowiem do zachwiania pozycji stron i1 podporzadkowania kontrahenta
stabszego podmiotowi silniejszemu, za§ rOwnoprawna pozycja stron w umowach jest jednym
z fundamentéow prawa cywilnego. Istota naduzycia pozycji dominujacej, a tym samym
zakazanej praktyki monopolistycznej, jest ograniczenie przez przedsigbiorc¢ samodzielno$ci
pozostatych uczestnikéw rynku i wymuszanie, w nastepstwie niezgodnego z prawem,
naduzycia wiadzy rynkowej, aby uczestniczyli w obrocie na zasadach im narzuconych i mniej
korzystnych nizby to miato miejsce w warunkach istnienia konkurencji. O tym, czy w
konkretnych warunkach dominacji rynkowej sama umowa badz jej tre§¢ zostata
kontrahentowi narzucona, czy tez umowa jest rezultatem negocjacji w ramach przystugujace;j
stronom swobody kontraktowania (art. 353 (1) K.c., decyduje w ostatecznym rachunku tres¢
umowy 1 okolicznos$ci jej zawarcia. Testem sprawdzajacym jest racjonalno$¢ zachowania
kontrahenta, oceniana wedlug hipotetycznego zalozenia istnienia konkurencji na rynku.
Zgodnie bowiem z doswiadczeniem zyciowym strony zawierajace umowe¢ dzialtaja
racjonalnie. W $wietle powotanego przepisu strony zawierajace umowg moga utozy¢ stosunek
prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Dzialania ograniczajace
samodzielnos¢ (swobode ksztattowania) nie maja charakteru bezprawnego, o ile podmiot
gospodarczy realizuje uprawnienia, jakie daje mu obowiazujacy przepis prawa. Praktyki
monopolistyczne sa zachowaniami bezprawnymi, a wigc sprzecznymi z obowigzujacym
porzadkiem prawnym. Innymi stowy, jezeli dane dziatanie lub zaniechanie znajduje
uzasadnienie w okreslonym przepisie prawa, to przynajmniej zasadniczo nie moze by¢ ono
rozpatrywane w kategoriach stosowania praktyk monopolistycznych.

Wiasciciel ma prawo odda¢ w uzytkowanie najemcy przedmiot najmu odplatnie 1 na czas
okreslony, co miato miejsce w niniejszej sprawie. Najemca po uptywie okresu okre§lonego w
umowie zobowiazany jest zwroci¢ przedmiot najmu wiascicielowi. W obowigzujacym
porzadku prawnym wiasciciel moze rozporzadzac rzecza, pobiera¢ pozytki i dochody z rzeczy
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego. Zawarcie umowy w
formie aktu notarialnego jest prawnie dozwolone i ma na celu ochrong interesow wiasciciela
przedmiotu najmu, a najemc¢ zobowiazuje do zaplaty umowionego czynszu i oddania
przedmiotu najmu w uméwionym terminie. Wysoko$¢ optaty za bezumowne uzytkowanie
przedmiotu najmu w wysokosci potrojnego czynszu strony zgodnie okreslity we wszystkich
umowach najmu, poczawszy od umowy z 92 r. Umowa z 1999 r. sporzadzona w formie aktu
notarialnego okres$la t¢ optatg kwotowo. Obliczajac wysoko$¢ miesigcznego czynszu za
wynajmowane powierzchnie parteru i pigtra (§ 4 umowy), ktory Wigo zobowiazany jest
zaptaci¢ wynajmujacemu stanowi netto (...) zt/mc, a w przypadku bezumownego korzystania
z cudzej wlasno$ci okreslanej potrdjnie wynosi netto (...) zt/mc, nastgpnie podzielone przez
liczbe dni w miesiacu daje kwotg okreslona w umowie w § 9 pkt 4. Kodeks cywilny reguluje
stosunki cywilnoprawne migdzy osobami fizycznymi i osobami prawnymi. Przepisy tytulu
XVII K.c. reguluja najem. Zgodnie z zapisem art. 659 § 1 K.c. przez umowe¢ najmu
wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub



nie oznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.
Stosownie da zapisu art. 660 K.c. umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas
dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta za piSmie. W razie niezachowania tej formy poczytuje
si¢ umowe za zawarta na czas nie oznaczony. Najemca obowigzany jest uiszczaé czynsz w
terminie umowionym (art. 669 § 1). Czynsz stanowi ekwiwalent majatkowy §wiadczenia.

W niniejszej sytuacji strony zawieraly cywilnoprawne umowy najmu na czas okreslony.
Najemca zobowiazany byl do uzytkowania przedmiot najmu na zasadach okreslonych w
umowie 1 zobowiazany byl do zaptaty czynszu w sposéb okreslony w umowie. Po uptywie
okresu trwania najmu przedmiot najmu winien by¢é wynajmujacemu zwrocony.
Charakterystyczna dla umowy najmu jest czasowo$¢ uzywania rzeczy przez najemce, a jej
celem gospodarczym nie jest trwale wyzbycie si¢ rzeczy przez wynajmujacego. Wigo
wynajmowato w réznych okresach i na czas okreslony w umowach trzy kondygnacje SDH
»Merkury” stanowiacego wlasno$¢ PSS. Przedmiotem najmu byly okreslone powierzchnie
handlowe SDH ,,Merkury. W niniejszej sprawie Wigo nie wynajmowato catego obiektu SDH
»~Merkury”, jak twierdzi we wniosku, lecz wynajmowato na czas okreslony wskazane w
umowach powierzchnie na poziomach parteru, pierwszego pigtra, a nastgpnie kondygnacji
podziemnej. Umowy najmu strony zawieraty na czas okreslony. Najemca liczyl si¢ wigc z
koniecznos$cia zwrotu wynajmujacemu przedmiotu najmu po uptywie terminu okreslonego w
umowach.

Kodeks postgpowania cywilnego normuje migdzy innymi post¢gpowanie sadowe w sprawach
ze stosunkow z zakresu prawa cywilnego. Zapis art. 777 § 4 K.p.c. stanowi — tytulami
egzekucyjnymi sa: akt notarialny, w ktorym dluznik poddat si¢ egzekucji 1 ktory obejmuje
obowiazek zaplaty sumy pienigznej lub uiszczenia innych rzeczy zamiennych, ilo§ciowo w
akcie oznaczonych, albo tez obowiazek wydania rzeczy indywidualnie oznaczonej, gdy
termin zaplaty, uiszczenia lub wydania jest w akcie wskazany. Przepis art. 777 ma charakter
bezwzglednie obowiazujacy, wobec czego zasi¢g jego dziatania nie moze by¢ wylaczony,
zmieniony lub ograniczony odmienna wola stron. Akt notarialny posiada moc tytutu
egzekucyjnego, jezeli odpowiada przepisanym dla niego wymaganiom w prawie o notariacie
oraz spetnia warunki okre$lone w art. 777 pkt 4. Najemca zobowiazany jest do zaptaty
uméwionego czynszu i zwrotu przedmiotu najmu po uptywie okresu na jaki zawarto umowe.
Wiasciciel nieruchomo$ci ma prawo do zabezpieczenia swoich interesOw przy zawieraniu
uméw z nierzetelnym kontrahentem. Egzekwowania przez PSS zapisow umowy ustalonych
przez strony w wiazacych je od 1992 r. umowach najmu nie mozna uznaé jako narzuconych i
uciazliwych. Nie zaistniaty wigc w niniejszej sprawie konieczne przestanki to jest: narzucenie
warunkéw umowy przez przedsigbiorcg kontrahentowi oraz uciazliwe warunki umowy,
konieczne do stwierdzenia bytu praktyki monopolistycznej okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 6
ustawy antymonopolowe;.

W cywilnoprawnych stosunkach istotne znaczenie ma takze zasada ekwiwalentnosci
swiadczen zawarta w art. 487 K.c. Umowa najmu jest przyktadem umowy wzajemnej w
rozumieniu art. 487 § 2 K.c. Istota takiej umowy jest wzajemnos$¢ $swiadczen, to jest kazda ze
stron, wedlug tre§ci umowy zobowiazuje si¢ §wiadczy¢ drugiej stronie ekwiwalent tego co
sama otrzymuje. Za uciazliwy warunek umowy uznaje si¢ kazdy warunek oznaczajacy dla
jednej ze stron umowy cigzar wigkszy od powszechnie przyjetych w stosunkach danego
rodzaju, czyli naruszajacy zasade¢ ekwiwalentno$ci $wiadczenia. Jezeli jest on narzucony sila
przewagi kontraktowej przedsigbiorcy i przynosi mu tym samym nieuzasadnione korzysci
kosztem kontrahenta, mamy do czynienia z praktyka monopolistyczna. Istotne w sprawie jest
ryzyko przedsigbiorcy wchodzacego na rynek 1 dziatajacego na rynku. PSS oraz Wigo, tak jak
kazdy przedsigbiorca podejmuje ryzyko, czy prowadzona przez niego dziatalno$¢ przyniesie
zyski, nie mozna jednak prowadzi¢ dzialalno$ci omijajac istotne postanowienia kontraktu i
narzuca¢ kontrahentom tre$¢ umowy. W niniejszej sprawie nie ma miejsca narzucenie
kontrahentowi PSS firmie Wigo warunkéw umowy, zaktadajacej nieekwiwalentnos¢
Swiadczenia podmiotu o silniejszej pozycji rynkowej, wilasciciela wynajmowane;j



powierzchni, wobec $§wiadczenia drugiej strony, z naruszeniem zasady wyrazonej w art. 487 §
2 K.c., istotnej w stosunkach rozliczeniowych. Istotne jest w szczegdlnosci przerzucenia na
kontrahenta firmy Wigo czyli na PSS finansowania adaptacji wynajmowanych pomieszczen
poprzez rozliczanie tych kosztow w czynszu. W konsekwencji koszty adaptacji poniost PSS.
W niniejszej sprawie PSS byt wierzycielem Wigo, a nie odwrotnie. Z tego powodu nie jest
mozliwe uznanie, ze PSS osiagnat kosztem Wigo nieuzasadnione korzysci.

Za daleko idace nalezy uzna¢ stanowisko Wigo, uzalezniajace zaistnienie praktyk
monopolistycznych PSS od wyniku korzystnej dla Wigo interpretacji umowy najmu, nie
uznajacego cywilnoprawnego roszczenia PSS. Przy negocjowaniu warunkéw umowy najmu,
w tym takze ceny jako istotnego postanowienia kazdej umowy o charakterze wzajemnym (art.
487 § 2 K.c.) prawem kazdego przedsigbiorcy, i to bez wzgledu na posiadana pozycj¢
rynkowa, jest stosowanie w granicach stwarzanych przez przepis prawa, takiej jego
interpretacji, ktora uwzglednia interesy ekonomiczne danego przedsigbiorcy. Takiego
naturalnego zachowania kazdego przedsigbiorcy nie mozna samo przez si¢ utozsamiaé z
praktykami monopolistycznymi. Natomiast praktyki monopolistyczne sa kwalifikowanym
przejawem naduzycia sily rynkowej, gdzie sprawca, przynajmniej zasadniczo, ma rozeznanie
co do bezprawnos$ci swego zachowania, wzglgdnie powinien mie¢ takie rozeznanie przy
dochowaniu nalezytej starannosci, przy positkowym uwzglednieniu kryteriow, o ktorych
mowa w art. 355 § 2 K.c.. W $wietle tego przepisu nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie
prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej okresla si¢ przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dziatalnosci.

Bezspornym w sprawie jest, iz Wigo, ktora podnajmowata powierzchnie handlowe, zalegata z
ptatnosciami wiascicielowi wynajmowanych powierzchni. W dziataniach PSS majacych na
celu po ustaniu najmu wyegzekwowanie od dluznika naleznosci wynikajacych z uméw najmu
1 z tytulu bezumownego uzytkowania powierzchni handlowych organ antymonopolowy nie
dopatrzyt si¢ naduzycia sity rynkowej, a co za tym idzie stosowania praktyki
monopolistycznej. Uksztaltowanie stosunku cywilnoprawnego, a w szczegdlnos$ci ustalanie
zasady rozliczen pomigdzy przedsigbiorcami w zwiazku z prowadzona przez nie dziatalnoscia
gospodarcza wykraczatoby poza ustawowa kognicje organu antymonopolowego.

Sprawa na tle roszczenia o zwrot kwoty (...) zl jako wynikajacej ze stosunku cywilnego
migdzy przedsigbiorcami ma charakter sprawy cywilnej. Dziatania PSS nalezy rozpatrzy¢ w
ptaszczyznie cywilnoprawnej, gdyz byly one konsekwencja nie wywiazywania si¢ przez jej
kontrahenta z obowiazkow wynikajacych z umoéw najmu zawieranych na czas okreslony, a
cywilnoprawne roszczenia stanowia wlasciwos$¢ sadow powszechnych.

Zadanie wszczecia postepowania antymonopolowego w niniejszej sprawie zmierza w swej
istocie do bezpodstawnego przerzucenia na PSS skutkéw nieefektywnego prowadzenia przez
Wigo dziatalnosci gospodarczej. Podwyzszone optaty w przypadku bezumownego
korzystanie z nieruchomosci stanowiacej wtasnos¢ PSS okreslone byly w umowach najmu.
Przedmiotem dziatalnosci Wigo byt najem powierzchni handlowe; w SDH , Merkury”
stanowigcym wtasno$¢ PSS na czas okreslony w umowach, dostosowanie tych powierzchni
do celow prowadzenia dziatalnosci handlowej, gdy koszty calego przedsigwzigcia zwiazane z
adaptacja 1 pracami wykonczeniowymi w konsekwencji ponidst wynajmujacy czyli PSS, a
nastgpnie podnajem zagospodarowanej powierzchni przez Wigo osobom trzecim
prowadzacym handel detaliczny. Poréwnanie wysoko$ci oplat za najem 1 podnajem
powierzchni nie potwierdza zarzutu, iz PSS uzyskiwal nieuzasadnione korzysci. W niniejsze;j
sprawie nie zaistniala trzecia konieczna przeslana do stwierdzenia bytu praktyki
monopolistycznej okreslonej w art. 5 ust. 1 pkt 6 ustawy antymonopolowej to jest
uzyskiwanie nieuzasadnionych korzys$ci

Jak wykazano w niniejszej decyzji nie stwierdzono, aby dzialania PSS, wynajmujacego
powierzchnie handlowe odptatnie i na czas okre§lony, stanowity naruszenie art. 5 ust. 1 pkt 6
ustawy antymonopolowej i jak wykazano nie zaistniaty tacznie trzy przestanki konieczne do
stwierdzenia bytu okreslonej tym zapisem praktyki to jest: narzucanie warunkéw umow
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najmu przez PSS kontrahentowi, uciazliwe warunki uméw najmu oraz osiaganie przez PSS
nieuzasadnionych korzysci.

Majac powyzsze na uwadze orzeka si¢ jak w punkcie I niniejszej decyz;ji.

Ustawa antymonopolowa chroni w szczeg6lnosci samodzielno$¢ kontrahentow, konkurentow
1 konsumentow przed ograniczajacymi ich praktykami monopolistycznymi przedsigbiorcow i
ich zwiazkéw 1 przeciwdziala zmuszaniu kontrahentéw, konkurentow i konsumentéow do
uczestniczenia w obrocie na warunkach mniej korzystnych niz by to wynikato z dzialania
nieskrgpowanych mechanizméw rynkowych, a wigc w warunkach istnienia konkurencji na
rynku. Decyduje o tym naruszenie przez przedsigbiorc¢ w nastgpstwie stosowania
zabronionych praktyk monopolistycznych interesu publicznoprawnego. Naruszenie za$ tego
interesu ma miejsce wtedy, gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa antymonopolowa
dotknigty jest szeroki krag uczestnikow rynku, wzglednie gdy dziatania te wywotuja w rynku
inne niekorzystne zjawiska. W niniejszym stanie faktycznym dziatanie PSS nie narusza
interesu publicznoprawnego. Skierowane przez Wigo do organu antymonopolowego zadanie
wydania decyzji administracyjnej na podstawie art. 8 ustawy antymonopolowej nakazujace;j
zwrot nienaleznych PSS korzysci w kwocie (...) zl jest niewtasciwe, albowiem stosownie do
zapisu art. 19 K.p.a. organy administracji panstwowej przestrzegaja z urzedu swojej
wlasciwosci rzeczowej 1 miejscowej. W Swietle za$ art. 20 K.p.a. wlasciwos$¢ rzeczowa
organu administracji panstwowej ustala si¢ wedlug przepisow o zakresie jego dzialania.
Nalezy je interpretowaé S$ciesniajaco. Innymi stowy, kazde dzialanie organu
administracyjnego wkraczajace w sposob wladczy w formie decyzji, w sfer¢ praw i
obowiazkow stron, musi mie¢ oparcie w ustawie 1 moze by¢ dokonane tylko w takim
zakresie, w jakim pozwala dany przepis ustawy. Wtasciwo$¢ rzeczowa Prezesa w sprawach z
zakresu przeciwdzialania praktykom monopolistycznym reguluja przepisy ustawy
antymonopolowej i do wlasciwosci rzeczowej Prezesa nalezy migdzy innymi podejmowanie
decyzji, o ktorej mowa w art. 8 ust. 1. Organ antymonopolowy na podstawie art. 8 ust. 1
ustawy antymonopolowej uprawniony jest do wydania decyzji administracyjnej w razie
stwierdzenia praktyk monopolistycznych. Do kompetencji organu antymonopolowego nie
nalezy ksztaltowanie stosunku cywilnoprawnego migdzy stronami postgpowania
antymonopolowego. Organ antymonopolowy nie rozstrzyga w przedmiocie cywilnoprawnych
roszczen, albowiem stanowi to kognicj¢ sadow powszechnych. Wydanie decyzji
administracyjnej nakazujacej zwrot nienaleznych korzysci w kwocie (...) zt wykracza poza
zakres kognicji organu antymonopolowego 1 wkraczaloby w kompetencje sadu
powszechnego, do ktorego nalezy ustalanie ceny wynikowej w razie zaistniatego w tym
przedmiocie sporu pomigdzy uczestnikami stosunku cywilnoprawnego (umowy), a to
stosownie do art. 540 § 2 K.c. Organ antymonopolowy ocenia zachowanie przedsigbiorcow
na rynku relewantnym (wlasciwym w danej sprawie) w aspekcie naruszenia regut ustawy
antymonopolowej. Ustawa ta nie nalezy do dziedziny prawa cywilnego. Ustawe
antymonopolowa zalicza si¢ do dziedziny prawa publicznego.

Majac powyzsze na uwadze orzeka si¢ jak w punkcie II niniejszej decyzji.

Od decyzji niniejszej stluzy odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie - Sadu
Antymonopolowego za posrednictwem Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
Delegatura w Katowicach w terminie dwutygodniowym od dnia dorgczenia decyzji.

Dyrektor Delegatury
Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Katowicach

Alicja Kral
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