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DAR —410-1/04/JO/NS

Warszawa, 1.09.2004 r.

DECYZJA Nr DAR - 9/2004

Na podstawie art. 85 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentéw (Dz. U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804 z pdzn. zm.) odmawia si¢ wszczecia
postepowania antymonopolowego na wniosek Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majatkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego, w sprawie porozumienia o wspotpracy w dziedzinie
organizowania wycen nieruchomo$ci, maszyn 1 urzadzen bedacych przedmiotem
zabezpieczenia sptaty kredytow zawartego pomiedzy Bankiem Zachodnim WBK z siedziba
we Wroctawiu a Home Financial Services Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu.

Uzasadnienie

W dniu 19 marca 2004 r. do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie
wplynal  wniosek  Stowarzyszenia  Rzeczoznawcoéw  Majatkowych ~ Wojewodztwa
Wielkopolskiego o wszczgcie postgpowania antymonopolowego przeciwko Bankowi
Zachodniemu WBK S.A. z siedziba we Wroctawiu (dalej ,,BZ WBK” lub ,,Bank™) oraz
Home Financial Services Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu (dalej ,,HFS”) pod zarzutem
zawarcia porozumienia, ktorego skutkiem byloby ograniczenie konkurencji na rynku
sporzadzania wycen nieruchomosci, maszyn 1 urzadzen bedacych przedmiotem
zabezpieczenia splaty kredytow komercyjnych i mieszkaniowych dla ludno$ci udzielanych
przez BZ WBK S.A. Poniewaz wniosek nie zostal optacony, Urzad wezwal Stowarzyszenie
do dokonania tej czynno$ci, co nastapito 28 kwietnia 2004 r.

Poniewaz ani z wniosku o wszczgcie postgpowania, ani z zataczonych do niego dokumentéw
nie wynikato w sposéb jednoznaczny, ze w opisanej sprawie nastapito naruszenie przepiséw
ustawy uzasadniajace wszczgcie postgpowania antymonopolowego, w tym czy sprawa ma
charakter antymonopolowy, w okresie od 13 kwietnia do 28 lipca 2004 r. przeprowadzone
zostato postgpowanie wyjasniajace.

W oparciu o zebrany material dowodowy, organ antymonopolowy ustalil nastepujacy
stan faktyczny:

Dnia 4 grudnia 2003 r. zostala zawarta pomigedzy BZ WBK i HFS umowa, ktorej
przedmiotem byta wspodtpraca stron na calym obszarze dziatania Banku i we wszystkich jego



placowkach na terenie catego kraju w zakresie sporzadzania i aktualizacji wycen
nieruchomosci, opinii o warto$ci nieruchomosci, jak réwniez w zakresie wyceny maszyn
1 urzadzen nie bedacych czesciami skladowymi nieruchomosci, niezbednej w procesie
kredytowania, na rzecz klientéw banku. Umowa zapewnia HFS, z pewnymi zastrzezeniami,
wytacznos$¢ na powyzsze czynnosci na okres dwoch lat. HFS zobowiazata si¢ do swiadczenia
powyzszych ushug zgodnie z jednolitymi, wypracowanymi na potrzeby banku standardami,
dotyczacymi m.in. sposobow oraz termindéw dokonywania wycen, jak rowniez do przekazania
bankowi oraz biezacej aktualizacji listy rzeczoznawcow, z ktorymi zawarta umowy. Umowa
zobowiazala ponadto HFS do zorganizowania szkolenia wspolpracujacych z nia
rzeczoznawcOw w zakresie norm 1 standardow dokonywania wycen na potrzeby BZ WBK.
Konsekwencja zawarcia umowy z HFS bylo rozwiazanie przez BZ WBK dotychczasowych
umow o wspolprace z innymi rzeczoznawcami.

Organ antymonopolowy zwazyl, co nastgpuje:

Naruszenie interesu publicznoprawnego

Stosownie do art. 1 ust 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw, ustawa ta okresla warunki rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasady
podejmowanej w interesie publicznym ochrony interesoéw przedsigbiorcéw 1 konsumentow.
Powyzszy przepis wskazuje, iz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nalezy do
dziedziny prawa publicznego i jako taka powinna mie¢ zastosowanie w sytuacji zagrozenia
interesu publicznego a nie interesu jednostkowego. Takie tez stanowisko prezentuje
orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz Sadu Antymonopolowego (obecnie: Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw). Zatem podstawa do zastosowania przez Prezesa UOKiK
przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw winno by¢ uprzednie stwierdzenie,
ze zostal naruszony interes publicznoprawny, a nie interes jednostki, czy tez grupy (wyrok
Sadu Antymonopolowego z dnia 27 czerwca 2001 r., sygn. akt XVII Ama 92/00).

Porozumienie zawarte pomigdzy HFS 1 BZ WBK w sposob jednolity okresla zasady, na
ktorych organizowane jest dokonywanie wycen zabezpieczen kredytow. Podobnie jednolite
warunki okre$laja umowy zawierane przez HFS z rzeczoznawcami nawiazujacymi z nia
wspotprace. W takiej sytuacji nalezy uznaé, iz wspomniane porozumienie w jednolity sposob
wptywa na szeroki krag podmiotow gospodarczych, tj. rzeczoznawcoéw dokonujacych lub
mogacych dokonywaé¢ wycen na potrzeby BZ WBK. Jako takie nie stanowi jednostkowego
zachowania i moze trwale wplywac na sytuacj¢ rynkowa. Wobec powyzszego nalezy uznac,
iz porozumieniec pomigdzy HFS 1 BZ WBK, w wypadku stwierdzenia jego
antykonkurencyjnego zamiaru badz skutku, moze narusza¢ interes publiczny.

Kwestia antykonkurencyjnosci rozpatrywanego porozumienia

Rynek, na ktorym ewentualnie moglby wystapi¢ skutek wspomnianego porozumienia
w postaci ograniczenia konkurencji, nalezy okresli¢ jako rynek dokonywania wycen na
potrzeby procesu udzielania kredytow przez banki w Polsce.

Nie znajduje uzasadnienia zawgzanie rynku produktowego wytacznie do wycen na potrzeby
kredytéw udzielanych przez BZ WBK, poniewaz nie réznia si¢ one istotnie od wycen
dokonywanych na potrzeby innych bankéw, dlatego tez rzeczoznawca jest w stanie wyceniac



zabezpieczenia na potrzeby réznych bankéw, nie tylko jednego. W takich warunkach préba
wymuszenia przez bank lub klienta starajacego si¢ o kredyt nizszych stawek za dokonywane
wyceny spowodowataby spadek liczby rzeczoznawcow chetnych do wspdlpracy z nimi, co
ostatecznie doprowadzitoby do tego, iz potrzeby takiego banku lub klienta w zakresie wyceny
zabezpieczen kredytéw nie zostalyby zaspokojone. Dopiero kolektywne dziatanie wszystkich
bankéw mogtoby doprowadzi¢ do obnizenia cen ustug rzeczoznawcow.

W S$wietle powyzszych rozwazan najmniejszy mozliwy do przyjgcia produktowy rynek
wlasciwy w sprawie obejmuje ustugi wyceny na potrzeby procesow kredytowych wszystkich
bankéw dziatajacych na danym terytorium. Przyjecie takiej definicji rynku jest ponadto oparte
na zalozeniu, iz $wiadczenie ustlug wyceny nieruchomosci, maszyn i urzadzen na potrzeby
inne niz proces udzielania kredytu istotnie si¢ r6zni od takiej samej ustugi §wiadczonej dla
potrzeb wspomnianego procesu, co stanowi wyraz ostroznosci Urzedu w ocenie sytuacji
faktycznej.

Za rynek wlasciwy geograficznie w danej sprawie nalezy przyjac terytorium Polski. Wynika
to z faktu, iz wyceny, ktorych dokonuja rzeczoznawcy, nie réznig si¢ istotnie w skali kraju —
wycena dokonana w Lodzi stanowi co do zasady t¢ sama ustugeg, co podobna wycena
dokonana w Krakowie. Nie istnieja roéwniez ograniczenia prawne dla $wiadczenia przez
rzeczoznawcOw uslug poza terytorium zamieszkania, jak rowniez dla zmiany miejsca
dziatalnosci. W takiej sytuacji proba wymuszenia przez banki nizszych stawek za ustugi
dokonywania wycen doprowadzitaby do ograniczenia przez rzeczoznawcoéw dziatalno$ci na
danym terytorium, co ostatecznie uczynitoby takie dziatanie banku nieoptacalnym.

W celu ustalenia, czy w niniejszej sprawie nie znajduje zastosowania art. 6 ust. 1 pkt 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, stwierdzajacy, iz zakazu, o ktorych mowa w art. 5 nie
stosuje si¢ do porozumien zawieranych pomigdzy przedsigbiorcami dziatajacymi na réznych
szczeblach obrotu, jezeli ich taczny udzial w rynku w roku kalendarzowym poprzedzajacym
zawarcie porozumienia nie przekracza 10%, nalezy okre$li¢ udzial stron porozumienia
w rynku wlasciwym.

Z powodu braku precyzyjnych danych (nie sa prowadzone statystyki wolumenu udzielonych
kredytow, przy ktorych konieczna byta wspolpraca banku z rzeczoznawca), mozliwe sa w
tym wzgledzie jedynie szacunki. Nalezy zatem z ostroznos$ci przyjac, iz faczny udzial HFS
i BZ WBK w rynku dokonywania wycen zabezpieczen kredytow przekracza wspomniany
prog bagatelnosci i dokona¢ materialnej oceny porozumienia zawartego pomigdzy BZ WBK
1 HFS.

Zgodnie z wyjasnieniami BZ WBK celem zawarcia porozumienia jest usprawnienie
dzialalnosci kredytowej banku, m.in. poprzez zapewnienie jednolitych standardow wyceny
we wszystkich placowkach banku oraz krétkich terminéw wykonania wycen. Ponadto
usprawnieniu dziatalnosci BZ WBK stuzy¢ ma, jego zdaniem, przejgcie przez HFS czgsci
czynno$ci w procesie ustanawiania zabezpieczen kredytow, jak rowniez zobowiazanie do
organizowania na rzecz pracownikéw banku szkolen z zakresu wyceny nieruchomosci.

Bank podnosi, iz dotychczasowa organizacja wspOlpracy z rzeczoznawcami w oparciu
o indywidualne umowy nastrgczala problemy zwiazane z zachowaniem jednolitych
standardow wycen, jako ze bank nie byl przygotowany organizacyjnie ani do nadzoru nad
rzeczoznawcami, ani do przeprowadzenia szkolen majacych na celu zapewnienie jednolitych
standardow wycen. Ponadto w warunkach szybkiego wzrostu rynku kredytéw hipotecznych



rosto obciazenie pracownikow banku m.in. w zwiazku z konieczno$cia dokonywania
inspekcji na terenie nieruchomos$ci oraz wizytami w Wydziatach Ksiag Wieczystych w celu
potwierdzenia wiarygodno$ci wpisow.

Powyzsze obowiazki przejeta na siebie HFS, oferujac dodatkowo $wiadczenie ushug
zwigzanych m.in. ze stworzeniem i utrzymywaniem bazy danych o nieruchomosciach oraz
wykonywaniem aktualizacji warto$ci portfela zabezpieczen.

W S$wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, iz wspotpraca BZ WBK z HFS wydaje si¢ by¢
dyktowana strategia banku zmierzajaca do skupienia si¢ na kluczowych czynno$ciach
w procesie kredytowania, co wiaze si¢ z outsourcingiem pozostatych czynno$ci poza
przedsigbiorstwo. Jako Ze jest to normalna praktyka gospodarcza, nalezy przyjaé, iz celem
porozumienia zawartego pomigdzy HFS i BZ WBK nie byto ograniczenie konkurencji na
rynku dokonywania wycen zabezpieczen kredytow.

Aby moc whasciwie oceni¢ wspomniane porozumienie, obok celu nalezy rowniez zbadac jego
ewentualny antykonkurencyjny skutek, ktorym zdaniem Stowarzyszenia jest ograniczenie
dostgpu do rynku przedsigbiorcom nieobj¢tym porozumieniem. Zdaniem Prezesa UOKiK
porozumienie nie wywiera negatywnego wplywu na konkurencj¢ na rynku wyceny
zabezpieczen kredytow. Wynika to z faktu, iz wspolprace z HFS moze podjaé kazdy
rzeczoznawca, ktory zgodzi si¢ stosowac okreslona w umowie metodologie i1 spetnia pewne
warunki dotyczace wyposazenia biura. Powyzsze wymagania obowiazuja wszystkich
rzeczoznawcOw 1 maja charakter obiektywny. Ponadto umowa, jaka HFS zawiera ze
wspotpracujacymi z nia rzeczoznawcami, nie naktada na nich obowiazku $§wiadczenia ustug
wylacznie na rzecz HFS. W takich warunkach swobodny dostgp rzeczoznawcéw do roznych
zleceniodawcow nie jest zakldcony i nie mozna méwi¢ o ograniczeniu konkurencji na rynku,
poniewaz wspdiprace z BZ WBK moze za posrednictwem HFS nawiaza¢ kazdy
rzeczoznawca spetniajacy z gory okreslone warunki.

Odnoszac si¢ do zarzutu, iz umowa zawarta pomi¢dzy BZ WBK a HFS prowadzi do
ograniczenia dostgpu do rynku wycen przedsigbiorcom nieobjetym porozumieniem, nalezy
wskaza¢, iz istnieja podmioty, ktére moga wspotpracowa¢ z BZ WBK w zakresie
dokonywania wycen bez posrednictwa HFS — sa to przedsigbiorcy o uznanej renomie na
rynku. Ponadto ww. umowa przyznaje HFS wylaczno$¢ na okres dwoch lat, co pozwoli
innym podmiotom zajmujacym si¢ organizacja sporzadzania wycen na przedstawienie po jego
uplywie konkurencyjnej oferty. Takie uksztaltowanie przez BZ WBK stosunkow z
rzeczoznawcami nie ogranicza, zdaniem Prezesa UOKIiK, mechanizméw konkurencji na
rynku wycen, gdyz pozwala na utrzymanie presji konkurencyjnej na HFS, ktora musi si¢
liczy¢ z mozliwoscia zawarcia przez BZ WBK umowy z innym przedsigbiorca po uptywie
okresu wytacznosci.

Wobec powyzszego orzeczono, jak na wstgpie.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 479°° § 2
k.p.c. — 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.
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