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DECYZJA Nr RWA -11/2002

Na podstawie art. 85 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji

i konsumentow (Dz. U. z 2000r. Nr 122, poz. 1319 z p6zn. zm.), w imieniu Prezesa Urz¢du
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, odmawia si¢ wszczgcia na wniosek Castorama
Polska Sp. z 0.0. w Warszawie postgpowania antymonopolowego w sprawie:

- stosowania przez Polska Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
z siedziba w Warszawie praktyk ograniczajacych konkurencj¢ stanowiacych porozumienie
okreslone w art. 5 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

- stosowania przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych
z siedziba w Warszawie oraz Gming Katowice praktyk ograniczajacych konkurencjg
stanowiacych porozumienie okreslone w art. 5 ust. 1 pkt 1, 2 1 3 ww. ustawy,

- stosowania przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych
z siedziba w Warszawie praktyk ograniczajacych konkurencj¢ okreslonych w art. 8
WW. ustawy.

UZASADNIENIE

W dniu 10 grudnia 2001r. wptynal do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow wniosek spotki Castorama Polska Sp. z 0.0. w Warszawie (zwanej dalej:
Whnioskodawca lub Spétka) o wszczgcie postgpowania antymonopolowego przeciwko
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych z siedziba w Warszawie
(zwanej dalej: Federacja). Jako podmioty zainteresowane w sprawie Wnioskodawca wskazat
Gming Katowice (zwana dalej rowniez: Gming) oraz Skarb Panstwa reprezentowany przez
Ministra Skarbu.

Wnioskodawca wnidst o:
- stwierdzenie naruszenia art. 8 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o ochronie konkurencji

i konsumentow (Dz. U. z 2000r. Nr 122, poz. 1319 z pozn. zm.)



- przez Federacje na rynku ustalania stawek za wyceny nieruchomosci na uzytek
podwyzszania optat za uzytkowanie wieczyste na terenie Gminy Katowice przez
narzucanie stosowania nieuczciwych, nadmiernie wygorowanych cen,
- w ten sposob przeciwdzialajqc uksztattowaniu sie warunkow niezbednych dla
rozwoju konkurencji na rynku obrotu prawem uzytkowania wieczystego m.in. na
terenie Gminy Katowice, ktorego to efektow przeciwdziatania przejawem jest:
- stosowanie przez Gmine i Skarb Panstwa w podobnych umowach z uzZytkownikami
wieczystymi niejednolitych warunkow umow, stwarzajqcych tym osobom zroznicowane
warunki konkurencji,
- a w efekcie takze ograniczenie uksztaftowania sie warunkow niezbednych
do rozwoju konkurencji na tym rynku obrotu prawem uzytkowania wieczystego,
- a takze o stwierdzenie w powyzszym zakresie naruszenia art. 5 ust. 1 pkt 1, 2, 3
przez ten podmiot (Federacje) takze w zakresie ewentualnego porozumienia z Gming
wmysli art. 5 ust. 1 pkt 1, 2, 3 ustawy
czego efektem jest
* na rynku optat za uzytkowanie wieczyste dokonywane przez Gmine Katowice posrednie
narzucanie, nieuczciwych, nadmiernie wygorowanych cen,
- przeciwdziatanie uksztattowaniu sie warunkow niezbednych do rozwoju
konkurencji,
- narzucanie uciqzliwych warunkow umow, przynoszqcych jej nieuzasadnione
korzysci,
stwarzanie konsumentom uciqzliwych warunkow dochodzenia swoich praw,
- w ten sposob przeciwdziatajqc uksztattowaniu sie warunkow niezbednych do
rozwoju konkurencji na rynku obrotu prawem uzytkowania wieczystego m.in. na
terenie Gminy Katowice.

W uzasadnieniu wniosku Spotka wskazuje, powotujac si¢ przy tym na postgpowanie
toczace si¢ przed Prezesem Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura
w Katowicach, zakonczone decyzja Nr RKT-33/2001 z dnia 31 pazdziernika 200lr.,
iz na katowickim rynku uzytkowania wieczystego przedsigbiorcy uzytkujacy grunty Skarbu
Panstwa placa od wielu lat te same, obecnie juz razaco niskie, optaty za prawo uzytkowania
wieczystego, a przedsigbiorcow uzytkujacych grunty Gminy Katowice co roku dotykaja
bardzo znaczne podwyzki tych optat.

Zdaniem Wnioskodawcy, przyczyna braku podwyzek oplat za uzytkowanie gruntow
Skarbu Panstwa sa zbyt wysokie koszty wycen zadane przez rzeczoznawcoéw, na ktore Skarbu
Panstwa nie sta¢. Na ograniczonym do gtéwnych arterii przelotowych, rynku uzytkowania
wieczystego na terenie Gminy Katowice grunty Skarbu Panstwa oddane w uzytkowanie
stanowia 88%, a Gminy Katowice 12%.

W efekcie braku podwyzek optat co do 88%, wigkszo$¢ centralnie zlokalizowanych,
atrakcyjnych inwestycyjnie okolic Katowic nadal straszy bezuzytecznymi ugorami, ktorych
ich uzytkownicy nie przeznaczaja do zbycia, mimo iz sa im zbedne i mimo, iz stan ich
finansow jest bardzo zty. W konsekwencji pojedyncze tereny, ktore z rzadka trafiaja na rynek
uzyskuja nienaturalnie wysokie ceny, co — w opinii Wnioskodawcy — jest akademickim
przyktadem zaburzen konkurencji na rynku.

Spotka podnosi, iz Prezydent Miasta Katowice dziatajqc jako petnomocnik Skarbu
Panstwa neguje bezprawnie wysokie ceny zqdane przez rzeczoznawcow i w efekcie rezygnuje
z podwyzszania optat. Natomiast Zarzqd Miasta, ktorego cztonkiem jest Prezydent — chetnie
placi te ceny, wiec rzeczoznawcy nadal je stosujq. Podstawq wycen rzeczoznawcow jest,
spowodowana nienaturalnie zanizonq podazq — nienaturalnie zawyzona cena rynkowa tych
pojedynczych gruntow, ktore ktos jednak zechcial sprzedac.



Whnioskodawca argumentuje, iz Gmina ma pozycje dominujqcq, bo jest jedynym
przedsiebiorcq na tym rynku. Podejmujqc zasadniczq decyzje o dokonywaniu wycen mimo ich
zawyzonych cen przy jaskrawej swiadomosci, iz oplaty za uzytkowanie gruntow skarbu
Panstwa stanowiqcych 88% rynku nie zostanq podwyzszone, powoduje odmienne traktowanie
przedsiebiorcow uzytkujqcych grunty gminne, a odmiennie tych uzytkujqcych grunty
panstwowe — na tym samym rynku - a to rynku optat za uzytkowanie wieczyste.

Tym samym — zdaniem Spoétki — Gmina (akceptujac zawyzone stawki
rzeczoznawcdw) dopuszcza do zaburzen konkurencji na tozsamym terytorialnie, a nieco
odmiennym merytorycznie rynku — rynku obrotu prawem uzytkowania wieczystego poprzez
niedopuszczalng eliminacj¢ naturalnych czynnikéw ekonomicznych regulujacych poziom
podazy. Wobec jednego tylko rynku uzytkowania wieczystego, na ktorym mieszczq sie tak
grunty Skarbu Panstwa jak i Gminy wadliwe jest zatozenie, iz — wobec braku podwyzek optat
przez Skarb Panstwa — gmina wolna byta w swej decyzji o podnoszeniu oplat na tym samym
rynku, poniewaz skutkowato to nierownym traktowaniem podmiotow na tym samym rynku,
czego prawo antymonopolowe zakazuje. Wnioskodawca zaznacza przy tym, ze jego
stanowisko nie wyraza sie stwierdzeniem, iz Gminie — wobec braku podjecia dziatan w celu
dokonania podwyzek opltat przez Skarb Panstwa — nie wolno bylo podejmowac dziatan w celu
podwyzszenia oplat za jej grunty w_taki sposob. Skarb Panstwa mial przeciez wolg
podwyzszania optat, przeznaczyl na ten cel okreslone $rodki. Niedokonanie podwyzek byto
sprzeczne z wola Skarbu Panstwa 1 wymuszone sytuacja cenowa.

Spotka w swoim wniosku powoluje si¢ wielokrotnie na decyzj¢ Prezesa Urzgdu
Nr RWA-21/2000 z dnia 20 wrzesnia 2000r., w ktorej nakazano Federacji zaniechania
praktyki monopolistycznej stanowiacej porozumienie polegajace na ustalaniu minimalnych
stawek wynagrodzen (cen) za sporzadzanie operatdow szacunkowych dla najczg$ciej
wycenianych nieruchomosci, zawarte w formie:

- uchwaly z dnia 13 pazdziernika 1999r. podjetej przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie, umozliwiajacej
Radzie Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
w  Warszawie okre§lanie minimalnych stawek wynagrodzen za czynnosci
rzeczoznawcy majatkowego (Standard Zawodowy II.1 pkt 5.4);

- uchwaly z dnia 14 pazdziernika 1999r. wydanej na podstawie ww. Standardu
Zawodowego II.1 pkt 5.4, ustalajacej minimalne stawki wynagrodzen rzeczoznawcow
majatkowych za sporzadzanie operatow szacunkowych dla najczgséciej wycenianych
nieruchomosci.

Wedlug Wnioskodawcy, w powyzsze] decyzji stwierdzono, iz ceny sa zawyzone,
w konsekwencji — zdaniem Spoélki - kategoryczne dziatania Gminy w kierunku wymuszania
obnizek stawek za wyceny byloby przeciwdzialaniem praktykom ograniczajacym
konkurencjg. Zdaniem Spoéiki, decyzja RWA-21/2000 jest wskazowka, jakie postepowanie
Gminy — a i Prezydenta Miasta — w miejsce zaptaty cen i w efekcie zaniechania podwyzek
optat za wiekszos¢ gruntow Skarbu Panstwa byloby wiasciwe. Dla rzeczoznawcoOw w zakresie
zlecen wyceny gruntéw dla aktualizacji optat uzytkowania wieczystego istnieje tylko dwdch
klientow — Panstwo i Gmina. Gdyby obaj ci znaczacy klienci zaprezentowali takie samo
stanowisko wobec ich stawek — rzeczoznawcy zmuszeni byliby swoje stawki obnizy¢.

Spotka przestawila rowniez dane wskazujace, w jej ocenie, iz ceny rzeczoznawcow od
1999 do 2000 roku wzrosty co najmniej o kilkadziesiat procent, a takze stwierdzita,
iz niezbgdne jest ustalenie stawek w latach 1997 — 2001 1 zbadanie, czy brak podwyzek
w pozostalym czasie spowodowany byt jakqs skoordynowanq akcjq cenowq rzeczoznawcow,
czy tez innymi przyczynami.



Whnioskodawca stwierdzit réwniez, iz zwraca uwage dziwny serwilizm Gminy wobec
dyktatu zawyzonych stawek stosowanych przez rzeczoznawcoOw, co budzi uzasadnione
podejrzenia o porozumienie pomiedzy Gming a rzeczoznawcami, w ktorym oprocz
przedsiebiorcow i konkurencji pokrzywdzony jest takze Skarb Panstwa.

W swoim wniosku Spotka, przedstawita réwniez stan sprawy ze swojego punktu
widzenia. Wskazala, iz w 1997r. nabyta prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ktérego
cze$¢ stanowita wilasno$¢ Skarbu Panstwa, a cze$s¢ Gminy Katowice. Grunt stanowiacy
poprzemystowy nieuzytek bez infrastruktury, potozony na peryferyjnym, zaniedbanym
terenie Spotka doprowadzita do przeksztalcenia w atrakcyjna nieruchomos$é. W sasiedztwie
poprzez inwestycje innych przedsigbiorcow powstawaly dalsze obiekty tworzac ciekawy
obiekt handlowy. Od roku 1998 w przypadku czg¢sci gruntu, od roku 2000 co do innej czgsci
gruntu, a dopiero od 2001 roku co do jeszcze dalszych dziatek, Spotka stata si¢ corocznym
adresatem decyzji orzekajacych o razacym wzroscie oplat za uzytkowanie wieczyste gruntow,
opartych
0 szacowany przez rzeczoznawcOow wzrost wartosci rynkowej. W efekcie — jak podnosi
Whnioskodawca — w ciagu trzech lat warto$¢ rynkowa gruntu zdaniem rzeczoznawcow
wzrosta osiemnastokrotnie, a podstawa wyceny byly inne transakcje na rynku. Spotka poczuta
si¢ pokrzywdzona, bowiem mimo uptywu czasu wciaz na katowickim rynku uzytkowania
wieczystego podmioty podobne do jej poprzednika na gruncie (spotka Budus S.A.) — placily
te same stawki co jej poprzednik w chwili zbycia, a nawet jej nowoczes$ni, komercyjni
sasiedzi cieszyli si¢ takimi samymi przywilejami. Inne, centralnie zlokalizowane, atrakcyjne
inwestycyjnie  okolice = Katowic nadal straszyly  bezuzytecznymi, szpetnymi,
poprzemystowymi ugorami, ktoérych ich uzytkownicy uparcie nie przeznaczali do zbycia.
Te pojedyncze tereny, ktore z rzadka trafialy na rynek uzyskiwaty w efekcie nienaturalnie
wysokie ceny. Spostrzegajac patologig tej sytuacji na rynku kazda kolejna decyzje Spodtka
w ustawowym trybie zaskarzala.

Whnioskodawca - w odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu z dnia 17 stycznia
2002r. do uzupelnienia i skonkretyzowania ztozonego wniosku — zwrécit uwage, iz w
interesie Wnioskodawcy lezy przede wszystkim — jesli nie wylqcznie — stwierdzenie, iz brak
podwyzszania oplat przez Skarb Panstwa byto wynikiem bezprawnych praktyk monopolisty
tj. Federacji, dyktujqcej za wysokie ceny minimalne, bowiem powstaly w efekcie wzrost cen
nieruchomosci na rynku wskutek nienaturalnego ostabienia mechanizmow tworzqcych podaz
jest wynikiem dziatania obiektywnych praw ekonomii. Spétka podniosta, iz rozszerzenie
wniosku o pozostate zarzuty unaocznia jedynie zakres probleméw powstatych w zwiazku z ta
sytuacja 1 shuzy¢ ma calkowitemu wyjasnieniu przyczyn tych nieprawidlowosci.
Whioskodawca stwierdzit przy tym, iz to Prezes Urzedu jest gospodarzem postepowania i to
jego ustalenia w efekcie decydujq, ktore kwestie podniesione przez strone stanowiq
zagrozenie chronionej przez niego konkurencji na rynku w stopniu wymagajqcym
uregulowania decyzjq.

Spotka stwierdzila rowniez, iz nie ma dowodu na to, czy bezkrytyczne przyjmowanie
przez Gming oczywiscie za wysokich cen w miejsce ich negocjowania albo negacji
lub np. dzialania w ramach postgpowania antymonopolowego. Jesli podstawy takiej
akceptacji bedq wskazywaly na razqcq niestarannos¢ w ocenie rzeczywistej wartosci pracy
biegtego i lekkomysinos¢ w zlecaniu z wysokim prawdopodobienstwem celowego dziatania —
zachowanie takie bedzie sie jawic jako podstawa odrebnego zarzutu.

Whnioskodawca zaznaczyt, iz decyzja Nr RKT-33/2001, ktora przywotywat w swoim
wniosku dotyczy stosunkow Skarb Panstwa - Gmina — Spotka, natomiast niniejszy wniosek
stosunkow Federacja — Gmina — Skarb Panstwa, a wigc innego poziomu tego samego
problemu. Zawarte we wniosku zarzuty dotyczace kwestii stawek rzeczoznawcéw nie byly



przedmiotem rozpoznania i1 orzekania w decyzji Nr RKT-33/2001. Jest — zdaniem
Whioskodawcy — oczywiste, iz nie wystarcza dla uznania ich za przedmiot rozpoznania fakt
podniesienia takiego zarzutu skoro nie wspomniano o nich w uzasadnieniu decyzji Prezesa
Urzgdu. Uznanie zatem tej kwestii jako rozstrzygnigtej pozbawi Spotke mozliwosci
przeprowadzenia postgpowania dowodowego w tej mierze, a postgpowanie przed Sadem
Antymonopolowym nie moze stanowi¢ substytutu postgpowania dowodowego przed
Prezesem Urzedu.

Wyjasniajac swoje zarzuty w zakresie art. 5 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow, Wnioskodawca stwierdzit, iz w efekcie opisywanej sytuacji
ograniczony jest zbyt nieruchomosci, a te stojqc od lat odlogiem nie stajq sie przedmiotem
realizacji postepu technicznego i inwestycji, bowiem sztucznie wstrzymano mechanizm
ozywiajqcy podaz i dostepnos¢ ich dla potencjalnych nabywcow-inwestorow. Podziat rynku
wynika natomiast — w opinii Wnioskodawcy — ze sztywnych cen wycen narzuconych przez
Federacje, akceptowalnych tylko dla bogatej (rozrzutniejszej?) Gminy, a nieosiqgalny dla
biedniejszego (rozwazniejszego?) Skarbu Panstwa, w efekcie czego ta sama formalnie
sytuacja uzytkownika wieczystego gruntow Skarbu Panstwa jest inna niz tegoz gruntow
Gminy.

Whnioskodawca skonkretyzowal rowniez, iz w sugerowanym wnioskiem porozumieniu
ograniczajacym konkurencj¢ bierze udziat dwoch przedsigbiorcow: Federacja i Gmina,
a polega ono na celowej akceptacji cen mimo $wiadomosci ich zawyzania, co eliminuje
z podazy na rynku znaczne ilo$ci gruntow Skarbu Panstwa skutkujac podniesieniem warto$ci
rynkowej gruntow w ogble - w tym i Gminy, bowiem wycena opiera si¢ na faktycznie
dokonanych transakcjach. Wnioskodawca zaznacza przy tym, iz trudno mowi¢ o dyktacie cen
ze strony ze strony Federacji, skoro z wylacznych dwdch podmiotéw zlecajacych na rynku
jeden zaakceptowat ceny, a drugi nie, coz to bowiem za dyktat, ktorego mozna nie honorowac
(pismo uzupetniajace Wnioskodawcy wniesione do Urzedu w dniu 28 stycznia 2002r.).

Uzupetniajac dodatkowo material dowodowy przez siebie przekazany, Spotka pismem
z dnia 1 marca 2002r. podkreslita ponownie, iz kwestie zwigzane ze stawkami
rzeczoznawcOw nie byly dotychczas w Zzadnej mierze przedmiotem postgpowania przed
Prezesem Urzgdu, bowiem uznano, ze kwestie te powinny by¢ przedmiotem odrgbnego
wniosku.

Spotka podkreslajac  wlasciwo§¢ Delegatury w Warszawie do rozpatrywania
ztozonego wniosku wskazata réwniez, iz opisywane praktyki ograniczajqce konkurencje majq
miejsce wszedzie, cho¢ z uwag na specyfike Katowic skutki te razq najbardziej. Zdaniem
Spolki, Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych — a raczej jego cztonkowie —
stosowali tylko uchwal¢ Federacji, jako ze byli nia zwiazani. Proba stawiania zarzutu
pojedynczym rzeczoznawcom, a nawet calemu stowarzyszeniu lokalnemu jest
nieuzasadniona.

Whnioskodawca argumentuje, iz odrebng sprawq moze by¢ w przysztosci efekt ustalen
niniejszego postepowania, jesli zostanie w nim stwierdzony fakt, iz mimo uchylenia uchwat —
owe zawyzone stawki minimalne sq konsekwentnie stosowane nadal w zwiqzku z jakims
bardziej lub mniej sformalizowanymi ustaleniami wewnetrznymi w lokalnym stowarzyszeniu
na okreslonym rynku. Obecnie jednak nie zgromadzono na to wystarczajacych dowodéw,
natomiast dziatania Federacji sa — wedlug Spotki — potwierdzone prawomocna decyzja.
Whnioskodawca podnosi dodatkowo, iz analizy wymagaja réwniez kwestie faktu i sposobu
rzeczywistego stosowania uchwat w praktyce, w tym réwniez wystgpowania — lub nie —
przypadkow negocjowania ich w istotnym zakresie w dot. Jesli — zdaniem Wnioskodawcy —
stwierdzono by, iz istniata znaczaca czg$¢ przypadkéw, w ktorych biegli — mimo tresci
uchwaty — stosowali stawki istotnie nizsze, to oznaczatby to, iz reprezentant Skarbu Panstwa



mogt dokonywa¢ wielu wigcej wycen, negocjujac stawki, a nie czynit tego z jedynie sobie
wiadomych powodow.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje.

Analiza wniosku o wszczgeie postgpowania wskazywata, i1z przedmiotem
przedstawianych przez Wnioskodawce zarzutéw jest naruszenie przez Gming Katowice art. 8
ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, naruszenie przez Federacje art. 5 oraz
art. 8§ ww. ustawy oraz naruszenie przez Gming 1 Federacjg art. 5 ustawy.

Prezes Urzedu w pisSmie skierowanym do Wnioskodawcy przedstawil swoje
watpliwosci, w aspekcie art. 84 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
odno$nie przedstawionych przez Wnioskodawcg argumentdéw majacych $wiadczy¢
o stusznos$ci tak postawionych zarzutdw. Zgodnie z brzmieniem art. 84 ust. 2 wniosek
0 wszczgeie postgpowania antymonopolowego wnosi si¢ na piSmie wraz z uzasadnieniem
oraz podaniem podstawy prawnej, z kopiami w liczbie umozliwiajacej ich przekazanie
pozostatym stronom postgpowania. Wnioskodawca jest obowiazany uprawdopodobnié
naruszenie przepisow ustawy. Prezes Urzedu wskazywal rowniez na watpliwosci, jakie budzi
skierowanie odrgbnego zarzutu przeciwko Gminie Katowice wobec wydanej w dniu
31 pazdziernika 2001r. przez Delegatur¢ UOKiK w Katowicach decyzji Nr RKT — 33/2001,
ktora zawiera rozstrzygnigcie postgpowania antymonopolowego prowadzonego w tym
zakresie przeciwko Gminie Katowice.

Tres¢ pism uzupehlniajacych wskazuje, iz przedstawienie przez Wnioskodawce
zarzutow naduzywania przez Gming Katowice pozycji dominujacej na rynku miato unaocznié
jedynie zakres problemow powstalych w zwiqzku z tq sytuacjq i stuzy¢ catkowitemu
wyjasnieniu przyczyn tych nieprawidtowosci. Wnioskodawca stwierdzil jednoznacznie,
1Z przedmiotem niniejszego wniosku jest zawyzZanie stawek przy zwieraniu przy zawieraniu
umowy o wycene przez (...) Federacje za bezkrytycznq (...) akceptacjq Gminy.

Tym samym Prezes Urze¢du uznaje, za oczywiste i nie podlegajace dyskusji, iz zarzuty
naruszenia przez Gming Katowice art. 8 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
stawiane we wniosku zostaty juz rozpatrzone w decyzji Nr RKT-33/2001 i nie moga sta¢ si¢
przedmiotem kolejnego postgpowania przez Prezesem Urzedu.

W zwiazku z powyzszym niniejsza decyzja Prezesa Urzedu odnosi si¢ do
postawionych przez Wnioskodawce zarzutow naruszenia przez Federacjg art. 5 ust. 1 pkt 1, 2
1 3, naruszenia przez Federacj¢ oraz Gming art. 5 ust. 1 pkt 1, 2 1 3, a takze naruszenia przez
Federacjg art. 8 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Praktyki ograniczajace konkurencj¢ ujawniaja si¢ na rynku wlasciwym. Ich istota jest
zawarcie porozumienia lub naduzywanie pozycji dominujacej na rynku (sity rynkowej) —
ograniczenie przez przedsigbiorce samodzielnosci pozostalych uczestnikéw rynku
1 wymuszenie, aby uczestniczyli w obrocie na zasadach im narzuconych i mniej korzystnych
niz by to wynikato z dziatania nieskrgpowanych mechanizméw rynkowych w warunkach
istnienia konkurencji. Dlatego tez ustalenie rynku wtasciwego dla danej sprawy to konieczny
warunek zastosowania przepisow ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw. Kwestia
metodyki wyznaczenia rynku wlasciwego ma istotne znaczenie dla poprawnego stosowania
przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i1 konsumentéw. Zgodnie z zaleceniami
orzecznictwa antymonopolowego, europejskiego ustawodawstwa antymonopolowego oraz
zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Wspolnot Europejskich nalezy zmierza¢ do takiej



segmentacji sfery obrotu, aby w oparciu o przyjete kryteria wyodrgbni¢ mozliwie wasko
zakre$lony rynek.

Zgodnie z art. 4 pkt 8 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przez rynek
wlasciwy rozumie si¢ rynek towardéw, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, ceng oraz
wlasciwosci, w tym jako$¢, sa uznawane przez ich nabywcdédw za substytuty oraz sa
oferowane na obszarze, na ktorym ze wzgledu na ich rodzaj i wtasciwosci, istnienie barier
dostgpu do rynku, preferencje konsumentdéw, znaczace roéznice cen i koszty transportu panuja
zblizone warunki konkurencji. Rynek odnosi si¢ wigc przedmiotowo do wszystkich wyrobow
(ustug) jednego rodzaju, ktore ze wzgledu na swoje szczegdlne whasciwosci odrozniaja si¢ od
innych wyrobow (ustug) w taki sposob, ze nie istnieje mozliwos¢ dowolnej ich zamiany.

W niniejszej sprawie rynkiem wtasciwym pod wzglgdem produktowym jest rynek ustug
sporzadzania operatéw szacunkowych (wycen nieruchomosci). Wyznaczenia natomiast rynku
wlasciwego pod wzgledem geograficznym moze powodowaé¢ pewne watpliwosci.
Rozwazajac ustalenie rynku wilasciwego terytorialnie Prezes Urzgedu bral pod uwage
stwierdzenie Wnioskodawcy, iz zaklada¢ nalezy, iz zarzucane praktyki maja miejsce na
terenic catego kraju. Nalezy zauwazyé, iz Wnioskodawca opiera si¢ jedynie na
doswiadczeniach z terenu Gminy Katowice 1 nie przedstawia zadnych argumentow
swiadczacych o powszechnosci opisywanego zjawiska. Niemniej istotne jest, iz dziatania
Federacji z samej swej istoty moga mie¢ charakter ogdlnokrajowy, a ewentualne praktyki
ograniczajace konkurencje na jednym
z rynkéw lokalnym oddziatywuja na caly kraj.

Zdaniem Prezesa jednak, przy rozpatrywaniu niniejszego wniosku kwestia
definitywnego ustalenia rynku wtasciwego nie ma decydujacego znaczenia, a to ze wzgledow,
o ktéorym mowa ponize;j.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw zakazane sa
porozumienia, ktorych celem lub skutkiem jest wyeliminowanie, ograniczenie lub naruszenie
w inny sposob konkurencji na rynku wlasciwym. W szczegdlnosci zakazane sa porozumienia
polegajace na: ustalaniu, bezposrednio lub posrednio, cen i1 innych warunkéw zakupu lub
sprzedazy towarow (art. 5 ust. 1 pkt 1), ograniczaniu lub kontrolowaniu produkeji lub zbytu
oraz postgpu technicznego lub inwestycji (art. 5 ust. 1 pkt 2), podziale rynku zbytu lub
zakupu (art. 5 ust. 1 pkt 3).

Porozumienia ograniczajace konkurencj¢ sa jednym z najbardziej typowych zachowan
przedsigbiorcow lub ich zwiazkéw podejmowanych w celu ograniczenia konkurencji na
rynku. Ich istota jest kolektywne zachowanie przedsigbiorcow lub ich zwiazkow, ktérego
celem lub skutkiem jest wylaczenie, ograniczenie lub istotne znieksztalcenie konkurenciji.
W porozumieniach bierze zatem udzial grupa przedsigbiorcow, wspotdziatajacych ze soba
z zamiarem osiagni¢cia celu zakazanego wustawa (por. S. Gronowski “Ustawa
antymonopolowa. Komentarz” Wydanie 2 Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 1999,
str. 78,79, 160).

Ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentow w art. 4 pkt 4 okresla porozumienia
jako: a) umowy zawierane migdzy przedsigbiorcami, migdzy zwiazkami przedsigbiorcéw oraz
migdzy przedsigbiorcami i ich zwiazkami albo niektére postanowienia tych umow,
b) uzgodnienia dokonane w jakiejkolwiek formie przez dwoch lub wigcej przedsigbiorcoéw
lub ich zwiazki, c¢) uchwaty lub inne akty zwiazkoéw przedsigbiorcow lub ich organow
statutowych.

W pierwsze] kolejnosci nalezy zatem rozstrzygna¢ w przedmiotowej sprawie, jaki
charakter miatyby mie¢ zarzucane przez Wnioskodawce porozumienia, tak w przypadku



porozumienia ograniczajacego konkurencje¢ zarzucanego Federacji, jak 1 porozumienia
zarzucanego Federacji 1 Gminie.

Polska Federacja Stowarzyszen RzeczoznawcoOw Majatkowych jest istniejacym od maja
1994r. dobrowolnym zwiazkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowos$¢ prawna
jako stowarzyszenia rzeczoznawcOw majatkowych lub rzeczoznawcoOw nieruchomosci
(§ 2 statutu), jest organizacja spoleczna posiadajaca osobowo$¢ prawna dzialajaca
z upowaznienia, na rzecz i w interesie skonfederowanych stowarzyszen (§ 3 statutu).
Aktualnie skupia 28 stowarzyszen, ktorych cztonkami sa rzeczoznawcy majatkowi.

Zdaniem Wnioskodawcy, Federacja jest podmiotem stosujqcym praktyki w drodze
wydania — wiqzqcej pod rygorem dyscyplinarnym wszystkich cztonkow - uchwat o stawkach
minimalnych (pismo uzupelniajace z dnia 1 marca 2002r.), przy czym treScia zarzutu
Whnioskodawcy jest powodowanie znieksztalcen relacji rynkowych poprzez pobieranie
zawyzonych cen przez Federacje. Wnioskodawca powotuje si¢ przy tym na decyzje
Nr RWA-21/2000 z dnia 20 wrzesnia 2000r. Nalezy wigc zwroci¢ uwage, co Prezes Urzedu
uczynil juz w pismie do Wnioskodawcy z dnia 17 stycznia 2002r., iz decyzja
Nr RWA- 21/2000 nakazal w ww. decyzji PFSRM zaniechanie praktyki monopolistyczne;j
stanowiace] porozumienie polegajace na ustalaniu minimalnych stawek wynagrodzen (cen) za
sporzadzanie operatow szacunkowych dla najczesciej wycenianych nieruchomosci, zawarte
w formie:

- uchwaty podjgtej przez Radg Krajowa PFSRM, umozliwiajacej Radzie Krajowej
PFSRM okreslanie minimalnych stawek wynagrodzen za czynno$ci rzeczoznawcy
majatkowego (Standard Zawodowy I1.1 pkt 5.4);

- uchwaly wydanej na podstawie ww. Standardu Zawodowego II.1 pkt 5.4, ustalajacej
minimalne stawki wynagrodzen rzeczoznawcéw majatkowych za sporzadzanie
operatéw dla najczesciej wycenianych nieruchomosci.

W uzasadnieniu ww. sentencji Prezes Urzedu podnidsl, iz Federacja nie ma
kompetencji wynikajacych z przepisow prawa do wustalania minimalnych stawek
wynagrodzenia rzeczoznawcoOw majatkowych za sporzadzanie operatéw szacunkowych. Ceny
za ushugi wyceny nieruchomosci maja bowiem charakter cen umownych, ustalane sa w
drodze uzgodnienia przez strony zawierajace umowe. Stawki wynagrodzen rzeczoznawcow, a
zatem cena ustugi sporzadzania operatu szacunkowego winna by¢ ustalana jedynie przez
mechanizmy rynkowe. Jakiekolwiek cenniki, czy to zalecane czy wzorcowe sa absolutnie
sprzeczne z zasadami konkurencji i prowadza do deformacji mechanizmu rynku.

Prezes Urzedu jednak w ww. decyzji zakwestionowal dokonanie w drodze uchwat
zwiazku przedsigbiorcow “pozarynkowe” ustalanie cen minimalnych, nie oceniat natomiast —
wbrew opinii Wnioskodawcy - ani wysokosci stosownych przez rzeczoznawcodw stawek ani
nie wypowiadal si¢ co do uzgadniania pomigdzy przedsigbiorcami stosowanych cen.
Rozstrzygnigcie to zatem nie dotyczy przedmiotu niniejszego zarzutu stawianego przez
Whnioskodawce. Co wigcej uchwaly zakwestionowane przez Prezesa Urzedu zostaty juz w
trakcie postgpowania uchylone. Wnioskodawca natomiast nie uprawdopadabnia w zadnym
razie, iz zostaty dokonane pomigdzy rzeczoznawcami ustalenia w jakiejkolwiek innej formie,
dopuszczajac jedynie mozliwos¢, iz by¢ moze w trakcie postgpowania zostanie stwierdzony
fakt jaki$ bardziej lub mniej sformalizowanych ustalen wewnetrznych w  lokalnym
Stowarzyszeniu, na okreslonym rynku, przy czym - uporczywie twierdzi, iz przyczyna
zarzucanych dziatan sa wilasnie te uchylone juz uchwaty (vide: pismo z dnia z dnia 1 marca
2002r. str. 2).

Prezes Urzedu po analizie przedstawionego przez Wnioskodawce materiatu nie
znajduje zatem podstaw dla uznania zarzutu stosowania przez Federacj¢ praktyki
ograniczajacej stanowigcej porozumienie za uzasadniony.



Zawarcia porozumienia pomi¢dzy Federacja a Gmina Wnioskodawca upatruje
w celowej akceptacji (przez Gming) cen (proponowanych przez Federacjg) mimo
swiadomosci ich zawyzania (vide: pismo uzupeilniajace datowane na dzien 16 stycznia
2002r.), a zatem
w dokonanym uzgodnieniu przez dwdch lub wigcej przedsigbiorcéw lub ich zwiazki.

Zdaniem Prezesa Urzgdu, zarzut ten jest oczywiscie bezzasadny. Kazde porozumienie
zaklada element “dogadywania si¢”, dobrowolnosci stron, wreszcie istnienia zamiaru
nawigzania takiego porozumienia, w tej czy innej formie. W przedmiotowej sprawie brak jest
jakichkolwiek przestanek upowazniajacych do przypisania Gminie woli zawarcia takiego
porozumienia, a jedynie poddanie si¢ ofercie Federacji. Co wigcej, jezeli — zgodnie z logika
prezentowana przez Wnioskodawcg — Gmina odmowitaby przyjecia stawek za dokonanie
operatow szacunkowych (wycen nieruchomosci), to poziom podazy nieruchomosci uleglby
dalszemu obnizeniu powodujac kolejna zwyzke optat za uzytkowanie wieczyste przy czym
brak jest podstaw do domniemania, iz spowodowatoby to obnizenie stawek za wyceny
nieruchomosci przez rzeczoznawcodw. Akceptowanie przez Gming stawek proponowanych
przez Federacj¢ bez nawet prob negocjacji ich wysokosci, o ile nie miaty one uzasadnienia
ekonomicznego, a zatem o ile — jak chce tego Wnioskodawca — byly one zawyzone, moze co
najwyze] zosta¢ zakwalifikowane jako niegospodarnos$¢, ale w zadnym wypadku jako
naruszenia prawa antymonopolowego.

O braku przestanek przemawiajacych za mozliwoscia postawienia Gminie i Federacji
zarzutu zawarcia porozumienia ograniczajacego konkurencje¢ §wiadczy rowniez stwierdzenie
Whnioskodawcy, iz jesli stwierdzono by, Ze istniata znaczqca czes¢ przypadkow, w ktorych
rzeczoznawcy stosowali stawki istotnie nizZsze, to oznaczalby to, iz reprezentant Skarbu
Panstwa mogt dokonywac wielu wiecej wycen, negocjujqc stawki, a nie czynit tego z jedynie
sobie wiadomych powodow (pismo z dnia 1 marca 2002r.). Tym samym Wnioskodawca sam
nie widzi jednoznacznych faktow uprawdopadabniajacych zawarcie porozumienia pomigdzy
Gming a Federacja.

W odniesieniu do porozumien ograniczajacych konkurencjg, wspotdziatanie jego
uczestnikow, wymierzone przeciwko innym uczestnikom rynku jest istotnym elementem
bezprawnego zachowania. Inaczej mowiac, jezeli takiego wspoldziatania nie ma,
a w szczegblnosci do zawarcia okres$lonej umowy doszto w nastgpstwie dyktatu podmiotu
dominujacego na rynku, ktory ograniczyl samodzielnos¢ drugiej strony umowy, mamy do
czynienia nie tyle z porozumieniem ograniczajacym konkurencje, ile z indywidualna praktyka
podmiotu dominujacego, realizowana w formie czynnosci prawnej (por. wyrok Sadu
Antymonopolowego z dnia 15 marca 1995r. sygn. akt XVII Amr 66/94).

Nie mozna zatem w zadnym wypadku przypisa¢ stosunkom taczacym Gming
1 Federacje charakteru porozumienia ograniczajacego konkurencje.

Prezes Urzedu nie widzi réwniez podstaw do wszczgeia postgpowania
antymonopolowego po zarzutem stosowania przez Federacje praktyki ograniczajacej
konkurencj¢ okre§lonej w art. 8 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ktory
Whnioskodawca skonkretyzowal jako mnarzucanie stosowania nieuczciwych nadmiernie
wygorowanych cen - a zatem naruszenie art. 8 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, i w konsekwenc;ji
przeciwdziatanie uksztaltowaniu si¢ warunkéw niezbgdnych do rozwoju konkurencji —
a zatem naruszenie art. 8 ust. 2 pkt 5 ww. ustawy.

Spotka w swoim wniosku, uzasadniajac zarzuty wskazuje, iz z informacji bedacych
w jej posiadaniu wynika, iz ceny rzeczoznawcow od 1999 do 2000 roku wzrosty co najmniej
o kilkadziesiat procent. Jednakze Wnioskodawca nie przedstawia argumentow mogacych
swiadczy¢ o tym, iz ceny, nawet wysokie, maja charakter zawyzony. Na poparcie swojego
stanowiska powotuje si¢ natomiast na uzasadnienie decyzji Nr RWA-21/2000, ktora



to decyzja, o czym mowa juz byla szerzej w niniejszej decyzji, nie dotyczyla kwestii
wysokosci cen stosowanych przez Federacje. Zwraca uwagg, iz Wnioskodawca réwniez nie
jest przekonany o tym, iz stawki proponowane przez Federacj¢ a zaakceptowane przez Gming
Katowice sa rzeczywiscie zawyzone. Jak bowiem inaczej mozna wytlumaczy¢ nastepujace
spostrzezenie Wnioskodawcy: stwierdzenie (przez Prezesa Urzedu), Ze stawki nie
przekraczaly dolnego limitu stawek minimalnych (ustalonych przez Federacje uchwata, ktora
zostala uznana za naruszenie prawa antymonopolowego prawomocna decyzja
Nr RWA-21/2000) bedzie oczywistym dowodem stosowania bezprawnej uchwaty, jesli
natomiast wykazane zostanie, iz na rynku stosowano stawki znacznie nizsze — stanowisko
wobec tego faktu bedzie musiat zajqc ten, ktory zdecydowatl o zaniechaniu wycen gruntow
Skarbu Panstwa w Katowicach (pismo z dnia 1 marca 2002r.). Trudno réwniez uznaé za
uzasadniony zarzut narzucania nieuczciwych, nadmiernie wygérowanych cen, postawiony
Federacji w aspekcie oferowanych stawek za dokonanie wycen nieruchomosci, skoro Spotka
jednoczesnie wnioskuje o przeprowadzenie dowodu z wywiadu w Ministerstwie Skarbu
1 Komisji Rewizyjnej Regionalnej Izby Obrachunkowej w Katowicach “czy badano
mozliwos¢ negocjacji cen lub poszukiwania tanszych oferentow na przyktad w drodze
przetargu (pismo datowane na dzien 16 stycznia 2002r.) — co sugeruje istnienie ofert
konkurencyjnych.

Wazac zasadnos$¢ zarzutu naruszenia art. 8 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow nie mozna pominaé, iz jedna z przestanek niezbednych dla stwierdzenia
praktyki z ww. artykulu jest narzucanie cen przez podmiot (badz kilka podmiotdéw)
dominujacy na rynku. Prezes Urzedu w niniejszej decyzji celowo postuguje sig
sformutowaniem “ceny oferowane przez Federacje”, w miejsce funkcjonujacego we wniosku
Spoiki “cen narzucanych przez Federacjg”. Brak jest podstaw do stwierdzenia, iz stawki optat
za dokonanie operatdow szacunkowych byly przez Federacjg, a takze poszczegoélnych
rzeczoznawcOw narzucane. Gmina akceptowata stawki za dokonanie wyceny nieruchomosci,
nie probujac ich nawet — jak wynika z wniosku Spotki — negocjowaé. Swiadczy o tym
rowniez logiczny wywod Wnioskodawcy iz, trudno mowié o dyktacie cen ze strony Federacji
skoro z wylqcznych dwoch podmiotow zlecajqcych na rynku (Gmina i Skarb Panstwa) jeden
zaakceptowal ceny, a drugi nie (...), coz to bowiem za dyktat ktorego mozna nie honorowac
(pismo datowane na dzien 16 stycznia 2002r.).

Z uwagi na fakt, iz brak jest uzasadnienia dla postawienia Federacji zarzutu
naruszenia art. 8 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, w konsekwencji brak jest rowniez podstaw dla
wszczgeie postgpowania w sprawie stosowania przez Federacje praktyki ograniczajacej
konkurencjg, okreslonej w art. 8 ust. 2 pkt 5, polegajacej na naduzywaniu pozycji
dominujacej na rynku poprzez przeciwdziatanie uksztaltowaniu si¢ warunkéw niezbednych
do powstania badz rozwoju konkurencji, ktéra — zgodnie z trescia wniosku Spotki — stanowic
miata nijako nastgpstwo narzucania nieuczciwych, nadmiernie wygoérowanych cen.

Zgodnie z art. 85 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes Urzedu
moze, w drodze decyzji odmowi¢ wszczgeia postgpowania antymonopolowego, jezeli
W sposOb oczywisty z zawartych we wniosku oraz posiadanych przez Prezesa Urzgdu
informacji wynika, iz nie naruszono zakazu okre§lonego w art. 5, w zakresie niewylaczonym
na podstawie art. 6 i 7, lub zakazu okre§lonego w art. 8.

Jak wykazano w niniejszej decyzji z zawartych we wniosku oraz w pismach
uzupehiajacych, a takze w oparciu o posiadane przez Prezesa UOKIiK informacje wynika,
iz w przedmiotowe]j sprawie nie dochodzi do naruszenia przepisOw ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw, a wniosek Spoiki jest oczywiscie bezzasadny.
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Wobec powyzszego orzeka sig, jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej przyshuguje odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie
- Sadu Antymonopolowego w terminie dwutygodniowym od dnia dorgczenia decyzji,
za posrednictwem niniejszej Delegatury.

Z up. Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentoéw

Otrzymuje:

Pan
Pawel Koehler
Petnomocnik spotki Castorama Polska Sp. z o.o.

KOEHLER RAK KUROWSKI
Biura Prawne

ul. Sobieskiego 8A/2

40-082 Katowice
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