DELEGATURA
UOKIiK w KATOWICACH

Katowice, dnia 11.07.2007r.
RKT-410-02/06/MI

DECYZJA Nr RKT - 21/2007

Na podstawie art. 78 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéw (tekst jedn. Dz.U. z 2005r. Nr 244, poz. 2080; Dz.U. z 2006r. Nr 157, poz. 1119, Nr
170, poz. 1217 i Nr 249, poz. 1834) i art. 28 ust. 6 tej ustawy w zwiazku z art. 131 ust. 1 ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 i Dz.U. Nr
99, poz. 660) oraz stosownie do § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 19 lutego
2002r. w sprawie okreslenia wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow (Dz.U. Nr 18, poz. 172; Dz.U. z 2003r. Nr 6, poz. 68) w zwiazku z art.
136 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. Nr 50,
poz. 331 1 Dz.U. Nr 99, poz. 660), po rozpatrzeniu odwotan od Decyzji Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw Nr RKT-97/2006 z dnia 29.12.2006r. wniesionych przez:

e PiotraS.,

e Waldemara W., Ann¢ W. oraz Agnieszke D. prowadzacych wspolnie dziatalno$¢ gospodarcza
jako: Agencja Nieruchomosci ,,W.” s.c., Czgstochowa,

e Adama N., Haling N., Witolda C. oraz Marte C. prowadzacych wspdlnie dziatalnos¢
gospodarcza jako: Agencja Nieruchomosci N. & C. s.c., Gliwice,

e Beate S. prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza jako: Firma Handlowo — Uslugowa ,,BEATA”
— Beata S., Tarnowskie Gory,

o Jozefa K. oraz Teres¢ L. prowadzacych wspdlnie dzialalno$¢ gospodarcza jako: Beskidzka
Agencja Uslug Majatkowych ,,DACZA” s.c., Zywiec,

—w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow:
zmienia si¢ Decyzj¢ Nr RKT-97/2006 z dnia 29.12.2006r. w ten sposéb, ze:

I. wuchyla si¢ pkt I.5, III.5 oraz IV.5 Decyzji Nr RKT-97/2006 i1 na stronie 14 ww. Decyzji, po
stowach ,,...przeprowadzonego postgpowania antymonopolowego.”, dodaje si¢ pkt V
W nastgpujacym brzmieniu:

»V. Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.) w zwiazku z art. 80
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, postgpowanie antymonopolowe wszczete
z urzedu w dniu 19.10.2005r. i rozszerzone z urzedu w dniu 19.05.2006r. w zwiagzku
z podejrzeniem zawarcia porozumienia ograniczajacego konkurencje na rynku ustug
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami obejmujacym obszar wojewddztwa S$laskiego,
umarza si¢ jako bezprzedmiotowe w stosunku do Piotra S., ktory prowadzil dziatalnos¢
gospodarcza jako: Biuro Nieruchomosci ,,KWADRAT”, Chorzow.”

II. zmienia si¢ ppkt 44 pkt III Decyzji Nr RKT-97/2006 w ten sposob, ze nadaje si¢ mu
nastgpujace brzmienie:



,mnaklada si¢ na Waldemara W., Anng¢ W. oraz Agnieszk¢ D. prowadzacych wspdlnie
dziatalno$¢ gospodarcza jako: Agencja Nieruchomoscei ,,W.” s.c., Czgstochowa, solidarnie kare
pieniezna w wysokosci 6797 PLN (stownie zlotych: sze$¢ tysigcy siedemset dziewigédziesiat
siedem),”

II1. uzasadnienie Decyzji Nr RKT-97/2006 zmienia si¢ w ten sposob, ze na stronie 36 ww. Decyz;ji:

1. po stowach: ,,... o duzym potencjale ekonomicznym.” (wiersze 16-17 od dotu) dodaje si¢
akapit w brzmieniu:

,»Z kolei w roku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia, tj. w roku 2002,
taczny udziat w rynku uczestnikdw niniejszego postgpowania mierzony stosunkiem liczby
licencjonowanych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami wspétpracujacych z SON na
dzien 18.10.2003r., ktérzy wedlug stanu na koniec 2002 roku zarejestrowani byli
w Centralnym Rejestrze Posrednikow w Obrocie Nieruchomos$ciami (48 oséb) do ogdlne;j
liczby licencjonowanych posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami z terenu wojewddztwa
slaskiego zarejestrowanych w ww. Rejestrze do konca 2002 r. (504 osoby) wyniost 9,52%.”

2. wykresla si¢ akapit obejmujacy wiersze 12-15 od dotu, rozpoczynajacy si¢ od stéw: ,,Majac
na wzgledzie ...” a konczacy si¢ stowami: ,,... porozumien ograniczajacych konkurencje.”
1 zastgpuje si¢ go akapitem w brzmieniu:

»Majac na wzgledzie, ze taczny udzial uczestnikOw niniejszego postgpowania w rynku
w roku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia przekraczal 5%, wskazana
w art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (w brzmieniu obowiazujacym
przed 1 maja 2004 r.) reguta de minimis nie znalaztaby zastosowania. A zatem zachowanie
uczestnikow porozumienia przed dniem 1 maja 2004 r. podlega ocenie z punktu widzenia
zakazu porozumien ograniczajacych konkurencj¢ i nie korzysta z wylaczenia z uwagi na
niski udziat w rynku.”

Uzasadnienie

W dniu 29 grudnia 2006 r., w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(zwanego dalej ,,organem antymonopolowym”), zostala wydana Decyzja Nr RKT-97/2006 (karty nr
2550-2592). W pkt I przedmiotowej Decyzji uznano za ograniczajaca konkurencj¢ i naruszajaca
zakaz, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (zwanej dalej ,,ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow” Iub ,ustawa
antymonopolowga”) zawarcie przez wilascicieli 70 biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
wspotpracujacych z Systemem Oferowania Nieruchomosci Sp. z 0.0. z siedziba w Katowicach
porozumienia ograniczajacego konkurencje na rynku uslug posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami obejmujacym obszar wojewddztwa $laskiego, polegajacego na ustalaniu,
bezposrednio lub posrednio, cen i innych warunkow sprzedazy towardw poprzez przyjecie —
w zawieranych Umowach uczestnictwa w Systemie Oferowania Nieruchomosci Sp. z o0.0. oraz
w Promocyjnych umowach uczestnictwa kandydata do Systemu Oferowania Nieruchomosci —
zobowiagzania do stosowania w umowach posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zapiséw
obowiazkowych zamieszczonych w ramowym wzorze Umowy posrednictwa sprzedazy / wynajmu
lokalu / nieruchomosci na zasadach wytqcznego prawa sprzedazy (zbycia) / wynajmu, okre$lajacym
minimalng wysoko$¢ prowizji za $wiadczone ustugi, tryb dokonywania platnosci prowizji,
wysokos¢ kar umownych oraz wysokos$¢ odsetek umownych za nieuregulowanie naleznos$ci
w terminie oraz stwierdzono zaniechanie jej stosowania.

W pkt III Decyzji Nr RKT-97/2006, na podstawie art. 101 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow, na wszystkich uczestnikéw stwierdzonego porozumienia natozono
kary pienigzne z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, a w pkt
IV ww. Decyzji zobowiazano uczestnikow porozumienia do zwrotu na rzecz Prezesa Urzg¢du



Ochrony  Konkurencji i  Konsumentow  kosztow  przeprowadzonego  postgpowania
antymonopolowego.

Ponadto, w pkt II Decyzji Nr RKT-97/2006 umorzono jako bezprzedmiotowe postgpowanie
antymonopolowe prowadzone w stosunku do Mariana J. oraz Anny S.

Od Decyzji Nr RKT-97/2006 odwotania wniesli migdzy innymi:

a. wdniu 16.01.2007r. — Piotr S. (karty nr 2687-2690),

b. w dniu 15.01.2007r. — Waldemar W., Anna W. i Agnieszka D. — prowadzacy wspdlnie
dziatalno$¢ gospodarcza jako: Agencja Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie (karty nr
2680-2686);.

c. w dniu 17.01.2007r. — Adam N., Halina N., Witold C. i Marta C. — prowadzacy wspolnie
dziatalno$¢ gospodarcza jako: Agencja Nieruchomosci N. & C. s.c. w Gliwicach (karty nr 2691-
2698),

d. w dniu 17.01.2007r. — Jézef K. 1 Teresa L. — prowadzacy wspolnie dziatalno$¢ gospodarcza
jako: Beskidzka Agencja Ustug Majatkowych ,,DACZA” s.c. w Zywcu (karty nr 2699-2704),

e. w dniu 17.01.2007r. — Beata S. prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza jako: Firma Handlowo —
Ustugowa ,,BEATA” — Beata S. w Tarnowskich Gérach (karty nr 2705-2712).

W treéci wniesionego odwotania Piotr S. poinformowat, iz w dniu 6 grudnia 2006r. zlikwidowat
prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza, w zwiazku z czym prowadzone przez niego Biuro
Nieruchomosci ,,KWADRAT” z siedziba w Chorzowie [...] przestalo istnie¢ (karta nr 2687).
Na potwierdzenie przekazywanych informacji przedstawiona zostata decyzja Burmistrza Miasta
Tarnowskie Gory z dnia 13.12.2006r. o wykre$leniu z dniem 6 grudnia 2006 r. jego osoby
z ewidencji dziatalnosci gospodarczej. Przedlozone zostalo rowniez Zaswiadczenie Urzedu
Statystycznego w Katowicach o wykresleniu z Krajowego Rejestru Urzgdowego Podmiotow
Gospodarki Narodowej nadanego Piotrowi S. numeru REGON. Ww. dokumenty nie zostaty
poswiadczone za zgodno$¢ z oryginatami (karty nr 2688-2689).

W odwotaniu od Decyzji Nr RKT-97/2006 zlozonym przez Waldemara W., Anng W.
1 Agnieszk¢ D. prowadzacych wspdlnie dzialalno$¢ gospodarcza jako: Agencja Nieruchomosci
»W.” s.c. w Czgstochowie, podniesiony zostal migdzy innymi zarzut niewlasciwego okreslenia
w stosunku do ww. przedsigbiorcéw wysokosci kary pienigznej (vide pkt 111.44 Decyzji Nr RKT-
97/2006, w ktorym na wspolnikéw Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie natozono
solidarnie karg pieni¢zna w wysokosci 7151 PLN). Przedsigbiorcy wskazali, ze przy ustalaniu
wymiaru kary organ antymonopolowy wziat pod uwageg catos¢ przychodu osiagnigtego w roku
2005 z tytulu prowadzonej w ramach Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie
dziatalnosci gospodarczej nie zbadawszy struktury tego przychodu. W konsekwencji przy ustalaniu
wysokosci kary pienigznej nie uwzgledniono faktu, ze cze$¢ osiagnigtych przez wspolnikow
Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. przychodéw pochodzi z innych Zrédel niz ustugi posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami i1 obejmuje réwniez przychody z tytulu prowadzenia szkolen
w zakresie obrotu nieruchomos$ciami oraz prowizje bankowe z tytutu posredniczenia w udzielaniu
kredytow. W zwiazku z powyzszym natozona na przedsigbiorcéw kara jest zawyzona, jezeli wziac
pod uwagg fakt, iz w Decyzji Nr RKT-97/2006 przyjgto, ze podstawa wymiaru kary jest wysokos¢
uzyskanego w 2005 roku przychodu z tytulu dziatalno$ci objgtej stwierdzonym porozumieniem,
a wigc dziatalno$ci w zakresie ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami (karta nr 2682
verte).

W zwiazku z wniesionymi przez Piotra S. 1 wspolnikow Agencji Nieruchomosci ,,W.”
odwotaniami, w dniu 13.03.2007r. organ antymonopolowy na podstawie art. 78 ust. 5 ustawy
o ochronie konkurencji 1 konsumentow postanowit przeprowadzi¢ dodatkowe czynnosci
zmierzajace do wyjasnienia podniesionych w odwotaniach zarzutow. Zgodnie z tym przepisem,
przed przekazaniem odwotania do sadu ochrony konkurencji i konsumentéw lub uchyleniem albo
zmiang decyzji na podstawie art. 78 ust. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, organ
antymonopolowy moze, w uzasadnionych przypadkach, przeprowadzi¢ dodatkowe czynnosci



zmierzajace do wyjasnienia zarzutow podniesionych w odwolaniach. W okoliczno$ciach
rozpatrywanej sprawy, celem przeprowadzenia czynno$ci dodatkowych byto zebranie
uwierzytelnionych kopii dokumentéw potwierdzajacych fakt zaprzestania prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej przez Piotra S. oraz uzyskanie informacji i dokumentow na temat wysokoS$ci
przychodu z tytulu dziatalno$ci polegajacej na $wiadczeniu ushug posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami osiagnigtego w 2005 roku przez Agencj¢ Nieruchomosci ,,W.” s.c.
w Czegstochowie. Organ antymonopolowy uznal bowiem, ze podniesione w odwotaniach zarzuty
moga zastugiwa¢ na uwzglednienie pod warunkiem uzyskania informacji i dokumentéw
potwierdzajacych ich stusznos$¢ (karty nr 2713-2716).

Z kolei w odwotaniach ztozonych przez Adama N., Haling N., Witolda C. i Martg¢ C. —
prowadzacych wspdlnie dzialalno$¢ gospodarcza jako: Agencja Nieruchomosci N. & C.
w Gliwicach, Beate S. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza jako: Firma Handlowo — Ustugowa
~BEATA” w Tarnowskich Gorach oraz Jozefa K. i Teres¢ L. — prowadzacych wspolnie dziatalnosé
gospodarcza jako: Beskidzka Agencja Ustug Majatkowych ,,DACZA” s.c. w Zywcu, podniesiono,
ze w Decyzji Nr RKT-97/2006 udziat uczestnikéw stwierdzonego porozumienia w rynku
wlasciwym powinien by¢ okreslony za rok 2002, nie za$ — tak jak przyjeto w tresci Decyzji — za rok
2003. Zgodnie bowiem z art. 6 ust. 1 pkt 1) ustawy antymonopolowej w brzmieniu obowiazujacym
w dacie zawarcia stwierdzonego w Decyzji Nr RKT-97/2006 porozumienia ograniczajacego
konkurencje (tj. na dzien 18.10.2003r.)', Zakazu, o ktérym mowa w art. 5 nie stosuje sie do
porozumien zawieranych miedzy konkurentami, ktorych {qczny wudzial w rynku w roku
kalendarzowym poprzedzajqcym zawarcie porozumienia przekracza 5%. Odwolujacy wskazali
zatem, ze w celu ustalenia, czy porozumienie zawarte w ramach Systemu Oferowania
Nieruchomosci Sp. z 0.0. przed dniem 1 maja 2004 roku podlegalo wytaczeniu na podstawie reguty
de minimis nalezato ustali¢ udzial rynkowy za rok 2002 (rok poprzedzajacy zawarcie
porozumienia), nie za$ rok 2003 (rok zawarcia porozumienia) (karty nr 2694 verte; 2701 verte;
2707 verte).

Po przeanalizowaniu zarzutow podniesionych w odwolaniach od Decyzji Nr RKT-97/2006
oraz po przeprowadzeniu dodatkowych czynnos$ci zmierzajacych do ich wyjasnienia, organ
antymonopolowy ustalil, co nast¢puje.

W toku przeprowadzonych na podstawie art. 78 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw czynno$ci dodatkowych, organ antymonopolowy ustalil, ze z dniem 6 grudnia
2006r. z ewidencji dzialalnosci gospodarczej prowadzonej przez Burmistrza Miasta Tarnowskie
Gory wykreslony zostal wpis dokonany w dniu 3 lipca 2003r. pod numerem [...] dotyczacy Piotra
S., ktory — zgodnie z przedmiotowym wpisem — prowadzit dziatalno$¢ gospodarcza jako Biuro
Nieruchomosci ,,Kwadrat” w Chorzowie. Potwierdzajacym powyzsza okolicznos¢ dokumentem jest
Decyzja Burmistrza Miasta Tarnowskie Gory z dnia 13 grudnia 2006r. (sygn. KB/R.6412c-
520/2006), ktéra uzyskano od Urzedu Miasta w Tarnowskich Goérach. W jej uzasadnieniu
wskazano, ze wykres§lenie z ewidencji nastapitlo na wniosek przedsigbiorcy ztozony w dniu 12
grudnia 2006r. Ponadto, jak wynika z pisma Urz¢du Miasta w Tarnowskich Goérach, na dzien 16
marca 2007r. Piotr S. nie zostal ponownie zarejestrowany w ewidencji dziatalnos$ci gospodarczej
(karty nr 2718-2719).

Fakt zaprzestania prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez Piotra S. potwierdzaja rowniez
informacje uzyskane od Urzgdu Statystycznego w Katowicach. W pismie z dnia 23 marca 2007 r.
Urzad poinformowat, ze w Rejestrze Podmiotow Gospodarki Narodowej REGON wojewodztwa

' Tj. w brzmieniu nie uwzgledniajacym nowelizacji ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw wprowadzonej
ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 93, poz. 891), ktora weszla w zycie z dniem 1 maja 2004 r.
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slaskiego, w zbiorze firm zlikwidowanych (wedtug stanu na dzien 20.02.2007r.) figuruje wpis
(karta nr 2736):

Biuro Nieruchomosci ,, Kwadrat” Piotr S.,

ul. [...], 41-500 Chorzow

Rejestracja: Urzqd Miasta w Tarnowskich Gorach

Ewidencja Dziatalnosci Gospodarczej

Numer [...]

REGON: [...]

Firma zlikwidowania z dniem 06.12.2006r.

Urzad Statystyczny w Katowicach poinformowat rowniez, ze od momentu wykreslenia
z Rejestru REGON, Piotr S. nie zgltaszal ponownego rozpoczgcia dzialalno$ci gospodarczej jako
osoba fizyczna prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza (karta nr 2736).

W zwiazku z powyzszym ustalono, ze Piotr S. z dniem 6 grudnia 2006 r. zaprzestal
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej jako: Biuro Nieruchomosci ,,Kwadrat” w Chorzowie i nie
wznowil jej prowadzenia. Nalezy stwierdzi¢ zatem, ze w dniu wydania Decyzji Nr RKT-97/2006,
tj. w dniu 29.12.2006r. Piotr S. nie miat statusu przedsigbiorcy w rozumieniu art. 4 pkt 1) ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow.

W toku przeprowadzonych czynnosci dodatkowych organ antymonopolowy dokonat réwniez
ustalen w zakresie dotyczacym wysokosci osiagnigtego w 2005 roku przez Agencje Nieruchomosci
»W.” s.c. przychodu z tytulu uslug posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami (karta nr 2734).
Przedstawione przez jej wspdlnikow informacje potwierdzaja podniesiona w odwolaniu
okolicznos¢, ze przychdd z powyzszego tytutu stanowi tylko cze$¢ catego przychodu Spotki za
2005 rok. Uzyskano réowniez dokumenty (w postaci Zeznan ,, PIT-36L" o wysokosci osiqgnietego
dochodu /poniesionej straty/ w roku podatkowym 2006 poszczegdlnych wspolnikow Agencji
Nieruchomosci ,,W.” s.c.), w ktorych zawarte sa dane na temat wysokos$ci przychodu z tytutu
prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej osiagnigtego przez spotke w 2006 roku (karty nr 2750-
2757) .

Ustalenia w powyzszym zakresie, a takze poczynione w toku postgpowania antymonopolowego
ustalenia odno$nie wysokosci przychodu Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. za rok 2005,
przedstawia Tabela Nr 1.

Tabela Nr 1. Wysoko$¢ i struktura przychoddéw osiagnigtych przez Agencj¢ Nieruchomosci ,,W.”
s.c. w Czgstochowie w 2005 1 2006 r. [Zalacznik nr 1 — tajemnica przedsigbiorstwal.

Wysokos¢ przychodu z tytutu
dziatalnoS$ci gospodarczej w zakresie
ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami osiagnigtego przez
Agencjg Nieruchomosci ,,W.” s.c.
w 2005 1.

Wysokos¢ przychodu z tytutu
prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej osiagnigtego przez
Agencj¢ Nieruchomosci ,,W.” s.c.
w 2006 r.

Wysokos¢ przychodu z tytutu
prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej osiagnigtego przez
Agencje Nieruchomosci ,,W.” s.c.
w 2005 r.

[...] [...] 0

(karty nr 1579-1584, 2734, 2750-2757 — tajemnica przedsigbiorstwa)

Ponadto, po analizie zarzutdow podniesionych w odwotaniach od Decyzji Nr RKT-97/2006
wniesionych przez: wspolnikow Agencji Nieruchomosci N. & C. s.c. w Gliwicach, wspdlnikow
Beskidzkiej Agencji Ustug Majatkowych ,,DACZA” s.c. w Zywcu oraz Beaty S. prowadzacej
dziatalno$¢ gospodarcza jako Firma Ustugowo — Handlowa ,,BEATA” w Tarnowskich Gorach,
organ antymonopolowy ustalit, iz w Centralnym Rejestrze Posrednikbw w Obrocie
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Nieruchomos$ciami prowadzonym przez Ministra Transportu i Budownictwa, dostgpnym na stronie
internetowej  http://rejestr.mi.gov.pl/index.html, wedlug stanu na koniec roku 2002
zarejestrowanych bylo ogotem 48 posrednikéw, ktorzy w dniu 18.10.2003r, podpisali umowy
uczestnictwa w Systemie Oferowania Nieruchomo$ci Sp. z o0.0. Natomiast ogodlna liczba
posrednikow z terenu wojewodztwa S$laskiego, ktorzy do konca 2002 roku uzyskali prawo
wykonywania  dziatalno$ci zawodowej jako licencjonowani posrednicy w  obrocie
nieruchomos$ciami to 504 osoby.

Majac powyzsze na uwadze organ antymonopolowy zwazyl, co nast¢puje.

W dniu 21 kwietnia 2007 r. weszta w zycie ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 1 Dz.U. Nr 99, poz. 660), ktora zastapila ustawe
z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji i konsumentow (tekst jedn. Dz.U. z 2005r. Nr 244,
poz. 2080; Dz.U. z 2006r. Nr 157, poz. 1119, Nr 170, poz. 1217 1 Nr 249, poz. 1834). Przepis
przejsciowy zwarty w art. 131 ust. 1 tej ustawy stanowi, ze do postgpowan wszczetych na
podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
1 niezakonczonych do dnia wejscia w zycie ,,nowej” ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.
W zwiazku z powyzszym w niniejsze] sprawie zastosowanie maja przepisy ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

Stosownie do art. 78 ust. 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, jezeli organ
antymonopolowy uzna odwotanie za stuszne, moze — nie przekazujac akt sadowi — uchyli¢ albo
zmieni¢ swoja decyzje w catosci lub cze$ci, o czym bezzwlocznie powiadamia strong, przesylajac
jej nowa decyzje, od ktorej przystuguje odwolanie. Na mocy przedmiotowego zapisu zmiana lub
uchylenie decyzji organu antymonopolowego moze nastapi¢ w trybie samokontroli, bez
przekazywania sprawy do rozpatrzenia sadowi, w drodze wydania nowej decyzji.

Ad I. W pkt 1.5 Decyzji Nr RKT-97/2006 z dnia 29.12.2006r. organ antymonopolowy uznat,
ze Piotr S. prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza jako: Biuro Nieruchomosci ,,Kwadrat”
w Chorzowie, dopuscil si¢ naruszenia art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentdow w ten sposdb, iz uczestniczyl w porozumieniu ograniczajacym konkurencje
polegajacym na ustalaniu cen i1 innych warunkow sprzedazy towaréw poprzez przyjecie w Umowie
uczestnictwa
w Systemie Oferowania Nieruchomosci Sp. z o.0. zobowiazania do stosowania w umowach
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zapisOw obowiazkowych zamieszczonych w ramowym
wzorze Umowy posrednictwa sprzedazy / wynajmu lokalu / nieruchomosci na zasadach
wylqcznego prawa sprzedazy (zbycia) / wynajmu, okre$lajacym minimalna wysoko$¢ prowizji za
swiadczone ustugi, tryb dokonywania ptatnosci prowizji, wysokos$¢ kar umownych oraz wysokos¢
odsetek umownych za nieuregulowanie naleznosci w terminie.

W zwiazku z powyzszym w pkt II1.5 Decyzji Nr RKT-97/2006 na Piotra S. natozona zostala
stosownie do art. 101 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw kara pieni¢zna w
wysokosci 1077 PLN (slownie zlotych: tysiac siedemdziesiat siedem) z tytulu zawarcia ww.
porozumienia ograniczajacego konkurencje i naruszenia zakazu, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt
1 ww. ustawy.

Ponadto w pkt IV.5 Decyzji Nr RKT-97/2006 organ antymonopolowy dziatajac na podstawie
art. 72 1 75 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw, uwzgledniajac rozstrzygnigcie zawarte
w pkt L5 ww. Decyzji, postanowit obciazy¢ Piotra S. odpowiednia czgscia kosztow
przeprowadzonego postgpowania antymonopolowego 1 zobowiazal go do zwrotu kwoty
w wysokosci 60 PLN (stownie ztotych: szes¢dziesiat).

W odwotaniu od Decyzji Nr RKT-97/2006 Piotr S. wskazal, iz w dniu 6 grudnia 2006 r.
zlikwidowat prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza. Wnidst on jednoczesnie o zmiang ww. Decyzji
z uwagi na fakt, iz w dniu jej wydania nie byt przedsigbiorca.

6


http://rejestr.mi.gov.pl/index.html

Organ antymonopolowy uznal, ze powyzsze odwotanie zastuguje na uwzglednienie i1 jest
podstawa do zmiany Decyzji Nr RKT-97/2006 w zakresie opisanym w pkt I sentencji niniejszej
Decyzji. Jak bowiem ustalono, z dniem 6 grudnia 2006 r. Piotr S. zaprzestal prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej 1 zostat wykreslony z ewidencji dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej
przez Burmistrza Miasta Tarnowskie Gory, gdzie zarejestrowany byt pod numerem [...]. W
zwiazku z powyzszym ww. osoba fizyczna utracita status przedsigbiorcy w rozumieniu art. 4 pkt 1)
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Nalezy podnies¢, iz zgodnie z przepisami ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, zakaz
stosowania praktyk ograniczajacych konkurencjg, w tym zawierania porozumien ograniczajacych
konkurencje okreslonych w art. 5 ust. 1 pkt 1 tej ustawy skierowany jest do przedsigbiorcow 1 ich
zwiazkow, ktorych definicje legalne zawarte sa w art. 4 pkt 1) i 2) ww. ustawy. Postgpowanie
w sprawie uznania okreslonego zachowania za praktyke ograniczajaca konkurencj¢ moze by¢ zatem
prowadzone wylacznie wobec przedsigbiorcy lub zwiazku z przedsigbiorcow. Podmiot, ktory nie
posiada statusu przedsigbiorcy nie moze by¢ tym samym uczestnikiem takiego postepowania, a co
za tym idzie adresatem decyzji stwierdzajacej stosowanie praktyki ograniczajacej konkurencjg
1 naktadajacej z tego tytutu kar¢ pieni¢zna, jak réwniez adresatem postanowienia przewidujacego
obowiazek poniesienia kosztéw postgpowania antymonopolowego.

Z faktu, ze Piotr S. z dniem 6 grudnia 2006 r. zaprzestal prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
wynika zatem, ze utracil on bierna legitymacj¢ do udziatlu postgpowaniu antymonopolowym.
Bezprzedmiotowe jest wobec tego prowadzenie w stosunku do niego postgpowania
antymonopolowego oraz orzekania wzgledem niego co do zawarcia porozumienia ograniczajacego
konkurencje bedacego przedmiotem oceny w ramach postawionego w niniejszej sprawie zarzutu.

Stosownie do art. 105 § 1 kodeksu postgpowania administracyjnego w zwiazku z art. 80 1 81
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, jezeli postgpowanie stalo si¢ bezprzedmiotowe,
organ administracji publicznej wydaje decyzje o umorzeniu postgpowania. Bezprzedmiotowosé
postepowania administracyjnego oznacza, ze brak jest ktoregokolwiek z elementéw materialnego
stosunku prawnego, a wobec tego nie mozna wyda¢ decyzji zalatwiajace] sprawe przez
rozstrzygnigcie co do istoty. Przeslanka umorzenia postgpowania moze istnie¢ jeszcze przed
wszczeciem postgpowania, jak rowniez moze powsta¢ w jego czasie trwania, a wigc w sprawie juz
zawistej przed organem administracyjnym (B Adamiak 1 J. Borkowski, Kodeks postepowania
administracyjnego, Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 1996, s. 462).

W niniejszej sprawie przestanka umorzenia post¢gpowania antymonopolowego prowadzonego
w stosunku do Piotra S. z uwagi na jego bezprzedmiotowos¢ jest okolicznos$¢, iz z dniem 6 grudnia
2006 r. ww. osoba fizyczna utracita status przedsigbiorcy. Przestanka ta powstala w toku
postgpowania antymonopolowego, a zostata ujawniona po wydaniu Decyzji Nr RKT-97/2006. Nie
zmienia to faktu, Zze na dzien wydawania ww. Decyzji brak bylo podstaw do prowadzenia
przeciwko Piotrowi S. postgpowania antymonopolowego, stwierdzenia wobec niego naruszenia art.
5 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, natozenia na niego kary pienigzne;j
1 obciazenia go kosztami postgpowania. Decyzje¢ w omawianym zakresie nalezy uzna¢ zatem za
nieprawidlowa 1 wymagajaca zmiany, jakkolwiek podkresli¢ nalezy, iz odpowiedzialno$¢ za ten
stan rzeczy nie lezy po stronie organu antymonopolowego, lecz Piotra S., ktoéry nie poinformowat
odpowiednio wczesnie o okoliczno$ciach, ktore miaty istotny wptyw na zapadle rozstrzygnigcie.

W tym stanie rzeczy stwierdzi¢ nalezy, ze konieczna i uzasadniona jest zmiana Decyzji Nr
RKT-97/2006 w trybie przewidzianym w art. 78 ust. 4 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentoéw poprzez uchylenie pkt L.5, III.5 oraz IV.5 ww. Decyzji oraz poprzez umorzenie
postgpowania antymonopolowego w stosunku do Piotra S.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w pkt I sentencji niniejszej Decyzji.



Ad II. W pkt II1.44 Decyzji Nr RKT-97/2006, dzialajac na podstawie art. 101 ust. 1 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentoéw, organ antymonopolowy natozyl na Waldemara W.,
Anng W. i Agnieszk¢ D. — prowadzacych wspdlnie dzialalno$¢ gospodarcza jako Agencja
Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie, solidarnie kar¢ pieni¢zna w wysokosci 7151 PLN,
w zwiazku z naruszeniem przez tych przedsigbiorcéw zakazu okreslonego w art. 5 ust. 1 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zakresie opisanym w pkt 1.44 sentencji ww.
Decyzji tj. z tytulu zawarcia porozumienia ograniczajacego konkurencje na rynku ushug
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami na terenie wojewodztwa $laskiego polegajacego na
ustalaniu cen 1 innych warunkow sprzedazy towaréw.

Wspolnicy Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie odwotali si¢ od pkt 111.44 Decyzji
Nr RKT-97/2006 wskazujac, iz wysoko$¢ natozonej kary pieni¢znej zostata okreslona
w nieprawidtowy sposéb, co powoduje, ze jest ona zawyzona. Przedsigbiorcy podniesli, ze organ
antymonopolowy ustalajac wysoko$¢ kary pienigznej nie uwzglednil faktu, ze czg$¢ przychodu
stanowiacego podstawe jej wyliczenia nie zostata uzyskana z tytutu ustlug posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami, ale z innych zrodet, wsrdd ktorych wymienili prowadzenie szkolen z zakresu
obrotu nieruchomosciami i posredniczenie w udzielaniu kredytow.

Po przeanalizowaniu ww. zarzutu odwotania 1 przeprowadzeniu czynnosci dodatkowych
majacych na celu jego wyjasnienie, organ antymonopolowy uznal, iz zastuguje on na uwzglednienie
1 stanowi podstawe do zmiany Decyzji Nr RKT-97/2006 w zakresie dotyczacym wysokosci
natozonej w pkt I11.44 kary pienigzne;.

W Decyzji Nr RKT-97/2006 z dnia 29.12.2006r. na uczestnikow stwierdzonego porozumienia
ograniczajacego konkurencj¢ natozono kary pienigzne przyjmujac jednolity dla wszystkich
przedsigbiorcow mechanizm obliczania kar (przedstawiony w Zataczniku Nr 2 do Decyzji Nr RKT-
97/2006 — objetym ograniczeniem prawa wgladu). Podstawe obliczenia kar stanowila mianowicie
wysokos$¢ przychodu uzyskanego przez uczestnikow porozumienia w 2005 roku z tytutu ushug
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz wspdtczynnik odzwierciedlajacy okres
uczestnictwa w niedozwolonym porozumieniu. Tak wigc w przypadku, gdy dany uczestnik
postgpowania uzyskiwat przychody z réznych rodzajow dziatalnosci gospodarczej, przy wyliczaniu
kary pienigznej brana byla pod uwage jedynie wysoko$¢ przychodu uzyskanego z tytutu
dziatalno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Punktem wyjscia dla ustalenia
wymiaru kary byta wobec tego nie wysoko$¢ przychodu z catosci prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, lecz ta czg$¢ przychodu, ktora osiagnigta zostala z tytutu sprzedazy towarow objetych
stwierdzonym porozumieniem.

Wysokos¢ kar pienigznych natozonych w Decyzji Nr RKT-97/2006 powinna by¢ zatem funkcja
przychodu osiagnigtego w roku 2005 z tytutu §wiadczenia ustug w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami i wspodtczynnika odnoszacego si¢ do okresu uczestnictwa w niedozwolonym
porozumieniu. W przypadku Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie nalozona solidarnie
na jej wspolnikow kara pienigzna jest natomiast funkcja calego przychodu osiagnigtego przez
spotke z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej oraz wspotczynnika okresu uczestnictwa
w porozumieniu. Ustalajac wysoko$¢ kary pienigznej natozonej w Decyzji Nr RKT-97/2006
solidarnie na Waldemara W., Ann¢ W. 1 Agnieszk¢ D. — przedsigbiorcow prowadzacych wspolnie
dzialalno$¢ gospodarcza jako Agencja Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie, organ
antymonopolowy wziat bowiem pod uwage dane zawarte w dokumentach finansowych
dotyczacych poszczegdlnych wspolnikow w postaci Zeznan PIT-36L o wysokosci osiggnietego
przychodu (poniesionej straty) w roku podatkowym 2005 oraz Informacji PIT/B o wysokosci
dochodu (straty) z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w roku podatkowym 2005
przedstawionych w toku postgpowania antymonopolowego (karty nr 1579-1584 — tajemnica
przedsigbiorstwa). Dokumenty te przedstawiaja informacj¢ o wysokosci calego przychodu Agencji
Nieruchomosci ,,W.” s.c. za 2005 r. z tytulu prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej i nie
wyszczegoOlniaja, jaka czes¢ przychodu uzyskana zostalta z tytulu ustug polegajacych na
posrednictwie w obrocie nieruchomos$ciami. Biorac natomiast pod uwage, ze Agencja



Nieruchomosci ,,W.” s.c. w 2005 roku osiagnegta przychody nie tylko z tytulu posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami odwolanie nalezato uzna¢ za uzasadnione. W zwiazku z powyzszym
nalezy uznac, ze istnieja podstawy do obnizenia kary pieni¢znej natozonej solidarnie na Waldemara
W., Anng¢ W. i Agnieszk¢ D. — prowadzacych wspolnie dziatalno§¢ gospodarcza jako Agencja
Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czestochowie.

Stosownie do art. 101 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow organ
antymonopolowy moze natozy¢ na przedsigbiorcg, w drodze decyzji, karg pienigzna w wysokosci
nie wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok
nalozenia kary, jezeli przedsigbiorca ten, cho¢by nieumyslnie, dopuscit si¢ naruszenia zakazu
okreslonego w art. 5, w zakresie niewylaczonym na podstawie art. 6 1 art. 7 tejze ustawy.

Organ antymonopolowy podejmujac decyzj¢ o obnizeniu kary pienigznej w stosunku
do wspolnikéw Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. wzial pod uwagg, ze gorny prog wymiaru kary
pienig¢znej, ktérej wysokos¢ obnizono na mocy niniejszej Decyzji, powinien by¢ okreslony poprzez
rownowarto$¢ 10% przychodu uzyskanego przez ww. przedsigbiorcow w roku poprzedzajacym rok
jej natozenia, a wigc w roku 2006. Nalezy bowiem wzia¢ pod uwage, ze niniejsza Decyzja
obnizajaca wysokos$¢ natozonej na ww. przedsigbiorcow kary pieni¢znej wydawana jest w 2007
roku, a zatem rokiem poprzedzajacym jej wydanie jest rok 2006.

Jednoczesnie niezmieniony pozostat sam algorytm wyliczenia kary pienig¢znej, ktory przyjety
zostal przez organ antymonopolowy w Decyzji Nr RKT-97/2006. Podstaweg jej wyliczenia stanowi
zatem przychod Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. z tytulu ustlug posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami uzyskany w roku 2005 (ktéry jest ostatnim rokiem stosowania stwierdzonej
w Decyzji Nr RKT-97/2006 praktyki ograniczajacej konkurencj¢). Przyjecie takiego sposobu
wyliczenia kary w stosunku do wspdlnikow Agencji Nieruchomosci ,,W.” s.c. powoduje rowniez,
ze kara pieni¢zna natozona na tych przedsigbiorcoOw ustalona zostata na identycznych zasadach, jak
w stosunku do pozostatych uczestnikow porozumienia.

Majac powyzsze na uwadze organ antymonopolowy korzystajac z uprawnienia, jakie daje art.
78 ust. 4 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw, postanowit dokona¢ zmiany pkt II1.44
Decyzji Nr RKT-97/2006 i nalozy¢ na Waldemara W., Anng W. i Agnieszkg D. — prowadzacych
wspolnie dziatalno$§¢ gospodarcza jako Agencja Nieruchomosci ,,W.” s.c. w Czgstochowie
solidarnie kare pienigzna w wysokosci 6797 PLN (stownie zlotych: sze$¢ tysigey siedemset
dziewigcédziesiat siedem). Szczegdtowy sposob wyliczenia przedmiotowej kary pieni¢znej oraz
stosunek natozonej kary do przychodu osiagnigtego przez Agencj¢ Nieruchomosci ,,W.” s.c. w roku
2006 przedstawia Zatacznik Nr 2 do niniejszej Decyzji [objety ograniczeniem prawa wgladu].
Zatacznik ten objgty jest catkowitym ograniczeniem prawa wgladu w stosunku do wszystkich stron
postgpowania, gdyz przedstawiony w nim, przyje¢ty przez organ antymonopolowy jednolity dla
wszystkich uczestnikow porozumienia wzor wyliczenia kar, pozwolitby na ustalenie wysokos$ci
1 struktury przychodéw uzyskanych przez poszczegoélnych przedsigbiorcow. Jednoczes$nie nalezy
podkresli¢, ze w odniesieniu do wysoko$ci 1 zasadno$ci natozenia kary na wspdlnikow Agencji
Nieruchomosci ,,W.” s.c. w dalszym ciagu aktualne pozostaja wszystkie pozostate przestanki
przedstawione w uzasadnieniu Decyzji Nr RKT-97/2006 z dnia 29.12.2006r.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w pkt II niniejszej Decyzji.

Ad II. W Decyzji Nr RKT-97/2006 z dnia 29.12.2006r. organ antymonopolowy uznat,
ze porozumienie ograniczajace konkurencj¢ zawarte migdzy przedsigbiorcami wspolpracujacymi
w ramach Systemu Oferowania Nieruchomosci Sp. z 0.0. w Katowicach (obowigzujace od dnia
18.10.2003r. do dnia 01.10.2005r.) powinno by¢ oceniane z punktu widzenia ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw zar6wno w brzmieniu obowiazujacym przed
1 maja 2004 r. tj. przed wejsciem w zycie jej nowelizacji wprowadzonej ustawa z dnia 16 kwietnia
2004 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz niektérych innych ustaw



(Dz.U. Nr 93, poz. 891), jak i w brzmieniu uwzgledniajacym ww. nowelizacje. W okolicznosciach
przedmiotowej sprawy ma to znaczenie z nastgpujacych wzgledow.

Porozumienie ograniczajace konkurencj¢ stwierdzone w Decyzji Nr RKT-97/2006 dotyczyto
naruszenia art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy antymonopolowej. Art. 6 ust. 1 ww. ustawy w brzmieniu
obowiazujacym przed nowelizacja, jaka weszta w zycie w dniu 1 maja 2004 r. stanowil, ze zakazu,
o ktorym mowa w art. 5 tej ustawy nie stosuje si¢ do porozumien zawieranych migdzy
konkurentami, ktorych taczny udzial w rynku w roku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie
porozumienia nie przekracza 5%.

Po wejsciu w zycie w dniu 1 maja 2004 r. nowelizacji ustawy antymonopolowej wytaczone
zostato stosowanie powyzszej zasady de minimis w stosunku do porozumien okreslonych migdzy
innymi w art. 5 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy (vide art. 6 ust. 2 ustawy antymonopolowej). Tak wigc po 1
maja 2004 r. wszystkie porozumienia, ktéorych celem lub skutkiem jest wyeliminowanie,
ograniczenie lub naruszenie w inny sposob konkurencji na rynku wilasciwym polegajace na
ustalaniu, bezposrednio lub posrednio, cen i innych warunkéw zakupu lub sprzedazy towardow,
sa zakazane bez wzgledu na wysoko$¢ udzialu rynkowego przedsigbiorcow uczestniczacych
w porozumieniu i nie moga korzysta¢ z wylaczenia. Zakazane sa zatem wszystkie porozumienia,
o jakich mowa powyzej zawierane migdzy konkurentami, rowniez te, ktorych uczestnicy posiadaja
udzial w rynku nie przekraczajacy 5%.

Jak juz podniesiono w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z porozumieniem
okreslonym w art. 5 ust. 1 pkt 1) ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, ktére zostato
zawarte mi¢dzy konkurentami w dniu 18.10.2003r. (z moca obowiazujaca od 01.11.2003r.) 1 trwato
nieprzerwanie do dnia 01.10.2005r. Jak wskazano na stronie 35 uzasadnienia Decyzji Nr RKT-
97/2006 przedmiotowe porozumienie, w zakresie dotyczacym jego obowiazywania w okresie po
1 maja 2004 r., nie korzysta z wylaczenia spod zakazu porozumien ograniczajacych konkurencje
z uwagi na niski udziat w rynku przedsigbiorcow uczestniczacych w porozumieniu, gdyz
zastosowanie znajduje tutaj art. 6 ust. 2 ustawy antymonopolowej. W Decyzji Nr RKT-97/2006
organ antymonopolowy uznat zatem, ze stwierdzone porozumienie w okresie po 1 maja 2004 r. jest
nielegalne bez wzgledu na wysoko$¢ udziatu w rynku jego uczestnikow.

Natomiast w odniesieniu do porozumienia, jakie byto w mocy przed dniem 1 maja 2004 r. (tj.
w okresie od dnia zawarcia porozumienia do dnia 30 kwietnia 2004 r.) organ antymonopolowy
uznat, ze konieczne jest dokonanie jego oceny z punktu widzenia przepisOw ustawy
antymonopolowej regulujacych zasad¢ de minimis (zasad¢ wylaczenia porozumienia spod zakazu
okresowego w art. 5 ustawy antymonopolowej z uwagi na niski udziat rynkowy) w brzmieniu
obowiazujacym przed 1 maja 2004 r. Na stronie 36 uzasadnienia Decyzji Nr RKT-97/2006
podniesiono, iz (...) organ antymonopolowy uznal, iz w stosunku do porozumienia istniejqcego
miedzy przedsiebiorcami wspotpracujqgcymi w SON w okresie przed 1 maja 2004 r. uchylenie
wylqczen, o ktorych mowa w art. 6 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, nie
znajduje zastosowania. Art. 6 ustawy zmieniajqcej ustawe o ochronie konkurencji i konsumentow
stanowi co prawda, ze do postepowan wszczetych przed jej wejsciem w Zycie, tj. przed dniem I maja
2004 r. stosuje si¢ przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nowym brzmieniu,
zaaprobowac jednak trzeba wyrazony w orzecznictwie Sqdu Najwyzszego w podobnych sprawach
poglad, Ze przepis ten ma charakter procesowy (tj. reguluje procesowe zagadnienia
miedzyczasowe), a nie materialnoprawny (wyrok SN z dnia 24 marca 2004r. sygn. akt III SK
41/04). Oznacza to, Ze dana sprawa powinna zostac¢ rozstrzygnieta w oparciu o przepisy ustawy
obowiqzujqce w czasie ocenianych zdarzen. Z uwagi na powyzsze organ antymonopolowy doszedt
do wniosku, iz konieczne jest okreslenie pozycji stron postgpowania na rynku stosownie do art. 6
ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w brzmieniu przed 1 maja 2004 r. w celu
ustalenia, czy porozumienie to w okresie przed zmiana przepisOw ustawy antymonopolowej
korzystato z wylaczenia spod zakazu porozumien ograniczajacych konkurencj¢ z uwagi na niski
udziat rynkowy.
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Organ antymonopolowy, co wskazano na stronie 36 uzasadnienia Decyzji Nr RKT-97/2006,
ustalil udzial w rynku uczestnikow stwierdzonego porozumienia ograniczajacego konkurencjg
w roku 2003, a wigc w roku zawarcia porozumienia. Ustalono, ze udziat ten wynosit 8,6%.

Uzasadnienie Decyzji Nr RKT-97/2006w powyzszym zakresie zakwestionowane zostato
w odwotaniach wniesionych przez wspolnikow Agencji Nieruchomosci N. & C. s.c. w Gliwicach,
wspolnikéw Beskidzkiej Agencji Ustug Majatkowych DACZA s.c. oraz Beate S. prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza jako Firma Handlowo — Ustugowa BEATA w Tarnowskich Gérach. Ww.
przedsigbiorcy zarzucili, ze powyzszy udzial rynkowy — przesadzajacy o legalnosci stwierdzonego
porozumienia w okresie przed 1 maja 2004 r. — zostat okreslony w btedny sposdb. Wzigto bowiem
pod uwage udziat uczestnikdw porozumienia w rynku w roku zawarcia porozumienia, nie za§ w
roku kalendarzowym poprzedzajacym jego zawarcie. Zgodnie za$ z art. 6 ust. 1 ustawy
antymonopolowej w brzmieniu przed nowelizacja, jaka weszta w zycie w dniu 1 maja 2004 r.,
Zakazu, o ktorym mowa w art. 5, nie stosuje si¢ do porozumien zawieranych miedzy konkurentami,
ktorych tqczny udzial w rynku w roku kalendarzowym poprzedzajqcym zawarcie porozumienia nie
przekracza 5 %.

Jako ze porozumienie ograniczajace konkurencj¢ pomigdzy przedsigbiorcami wspotpracujacymi
w ramach Systemu Oferowania Nieruchomosci Sp. z 0.0. w Katowicach zostato zawarte w 2003
roku, rokiem kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia jest rok 2002. Zgodzi¢ zatem
nalezy si¢ z odwolujacymi, iz okreslenie w Decyzji udziatlu za 2003 rok obarczone byto bigdem.
Stad nalezy stwierdzié, ze podniesiony w powyzszym zakresie zarzut odwotan jest uzasadniony
1 stanowi podstawg do zmiany Decyzji RKT-97/2006 w trybie przewidzianym w art. 78 ust. 4
ustawy antymonopolowej, w zakresie opisanym w pkt III sentencji niniejszej Decyzji.

W zwiazku z powyzszym organ antymonopolowy zdecydowal o uzupelnieniu uzasadnienia
Decyzji Nr RKT-97/2006 o fragment dotyczacy udziatu w rynku uczestnikow porozumienia w roku
kalendarzowym poprzedzajacym jego zawarcie tj. w roku 2002. W zwiazku z powyzszym
uzasadnienie ww. Decyzji zmieniono w ten sposob, ze

e na stronie 36 Decyzji Nr RKT-97/2006 po stowach: ,,... o duzym potencjale ekonomicznym.”
(wiersze 16-17 od dotu) dodano akapit w brzmieniu:

»Z kolei w roku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia, tj. w roku 2002,
taczny udziat w rynku uczestnikdw niniejszego postgpowania mierzony stosunkiem liczby
licencjonowanych posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami wspotpracujacych z SON na dzien
18.10.2003r., ktorzy wedtug stanu na koniec 2002 roku zarejestrowani byli w Centralnym
Rejestrze Posrednikow w  Obrocie Nieruchomosciami (48 oso6b) do ogolnej liczby
licencjonowanych posrednikow w obrocie nieruchomosciami z terenu wojewodztwa $laskiego
zarejestrowanych w ww. Rejestrze do konca 2002 r. (504 osoby) wyniost 9,52%.”

e na stronie 36 uzasadnienia Decyzji nr RKT-97/2006 wykreslono akapit obejmujacy wiersze 12-
15 od dotu, rozpoczynajacy si¢ od stow: ,,Majac na wzgledzie ...” a konczacy si¢ stowami:
»--- porozumien ograniczajacych konkurencjg.” i zastapiono go akapitem w brzmieniu:

»Majac na wzgledzie, ze taczny udzial uczestnikow niniejszego postgpowania w rynku w roku
kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia przekraczat 5%, wskazana w art. 6 ust.
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (w brzmieniu obowiazujacym przed 1 maja
2004 r.) reguta de minimis nie znalaztaby zastosowania. A zatem zachowanie uczestnikow
porozumienia przed dniem 1 maja 2004 r. podlega ocenie z punktu widzenia zakazu
porozumien ograniczajacych konkurencje i nie korzysta z wytaczenia z uwagi na niski udziat
w rynku.”

Jak wynika z powyzszego w roku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia
ograniczajacego konkurencj¢ stwierdzonego w Decyzji Nr RKT-97/2006, udzial w rynku jego
uczestnikow wynosit 9,52%, a zatem przekraczat 5%. Porozumienie, w okresie pomig¢dzy dniem
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jego zawarcia a dniem wejScia w zycie znowelizowanej ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, nie korzystalo zatem z wytaczenia na podstawie zasady de minimis.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w pkt III sentencji niniejszej Decyzji.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zwiazku z 78
ust. 4 tej ustawy i art. 479°° § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego
(Dz.U. Nr 43, poz. 296 ze zm.) — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okrggowego
w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia
jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Katowicach.

DYREKTOR DELEGATURY
URZEDU OCHRONY KONKURENCII
I KONSUMENTOW W KATOWICACH

Alicja Kral
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