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DECYZJA Nr DDF- 45 /2002

Na podstawie art. 17 w zwiazku z art. 12 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
ochronie konkurencji i konsumentoéw (Dz.U. Nr 122, poz. 1319 z pozn. zm.) Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydaje zgode na dokonanie koncentracji polegajacej na
przejeciu przez PKO Bank Polski S.A. z siedziba w Warszawie kontroli nad Bankiem Rozwoju
Budownictwa Mieszkaniowego S.A. z siedziba w Warszawie.

UZASADNIENIE

W dniu 16 maja 2002 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zwany
dalej organem antymonopolowym, wszczat na wniosek PKO Bank Polski S A z siedziba w
Warszawie, zwana dalej PKO BP, postepowanie antymonopolowe w sprawie zamiaru
koncentracji, o ktorej mowa w art. 12 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 122, poz. 1319 z pézn. zm.), zwanej dalej ustawa o
ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej na przejeciu przez PKO BP kontroli nad
Bankiem Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego S.A. z siedziba w Warszawie, zwanym
dalej Bud- Bank.

Z informacji posiadanych przez organ antymonopolowy wynika, ze taczny obrot
przedsigbiorcow uczestniczacych w koncentracji w roku obrotowym poprzedzajacym rok
zgloszenia zamiaru koncentracji przekroczyt réwnowarto$é 50.000.000 EURO, a obrot
przedsiebiorcy, nad ktérym ma nastapi¢ przejecie kontroli, przekroczyt réwnowartoéé
10.000.000 EURO w kazdym z dwoch lat obrotowych poprzedzajacych zgloszenie zamiaru
koncentracji. Laczny udzial uczestnikéw koncentracji w rynku przekracza 20%. Wobec
spelnienia przestanek art. 12 ust. 1iust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
oraz niespelnienia przestanek art. 13 pkt 1 a) i pkt 2 na PKO BP — jako przedsiebiorcy
przejmujacym kontrole — spoczywat obowiazek zgloszenia zamiaru koncentracji.

PKO BP prowadzi dziatalno$¢ bankowa, a takze Swiadczy ushugi zwiazane z
ubezpieczeniami i funduszami emerytalno — rentowymi, dziatalnoscia maklerska i zarzadzaniem
funduszami oraz posrednictwem finansowym. PKO BP nie prowadzi ustlug bankowosci
hipotecznej. PKO BP stoi na czele grupy kapitatowej, w skiad ktérej wehodzi siedem spotek
zaleznych.

Bud- Bank roéwniez prowadzi dzialalno$é bankowa, jednak zwiazang przede
wszystkim z finansowaniem i obstuga budownictwa mieszkaniowego oraz obstuga Funduszu
Hipotecznego. Bud- Bank jest spotka zalezna Banku Gospodarstwa Krajowego S.A., zwanego
dalej BGK, ktory jest bankiem panstwowym, realizujacym czynnosci okreslone ustaws, z dnia
29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz.U. z 1997 r., nr 140, poz. 939 z pézn. zm.), a takze
czynnoSci dotyczace instytucji kredytowych zlikwidowanych lub uznanych za zlikwidowane na
podstawie dekretow z dnia 25 pazdziernika 1948 r. (0 zasadach i trybie likwidacji niektorych
przedsigbiorstw bankowych, o zasadach i trybie likwidacji niektorych instytucji kredytu
dlugoterminowego, o reformie bankowej) oraz czynnosci zlecone przez ministra wlasciwego
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do spraw instytucji finansowych, przy czym warunki wykonania zlecenia Bank uzgadnia ze
zlecajacym.

BGK oraz Bud- Bank sg bankami uniwersalnymi, ktore w ramach posiadanych licencji
bankowych nie moga prowadzi¢ ustug typowych dla bankowosci hipotecznej.

Bankowo$§¢é hipoteczna, w tym emitowanie listow zastawnych, uregulowana jest
ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. z 1997 r.
nr 140, poz. 940 z pdézn. zm.), zwana dalej ustawa o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Prowadzenie takiej dziatalnoSci wymagane jest w ramach odrgbnej instytucji
bankowej.

Planowane przejecie kontroli zostanie dokonane w wyniku nabycia akcji Bud- Banku
od BGK oraz objecia akcji nowej emisji, co facznie spowoduje osiagnigcie 75% gtosow na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Bud- Banku. Pozostate 25% akcji Bud- Banku nadal
bedzie nalezalo do BGK. W konsekwencji planowana transakcja ma na celu utworzenie na
bazie Bud- Banku — po uzyskaniu wymaganej licencji - banku hipotecznego o nazwie
Powszechny Bank Hipoteczny S.A., zwanego dalej PBH. Utworzenie PBH bedzie polegato
na zmianie prowadzonej dotychczas przez Bud- Bank uniwersalnej dziatalnosci bankowej na
dziatalno$¢ specjalistyczna, prowadzong na podstawie ustawy o listach zastawnych 1 bankach
hipotecznych, tj. bankowo$¢ hipoteczna.

Zgodnie z postanowieniami podpisanego w dniu 19 marca 2002 r. przez PKO BP 1
BGK aneksu nr 1 do umowy zawartej] w dniu 17 sierpnia 2001 r. w sprawie utworzenia
banku hipotecznego, nabycie i objecie przez PKO BP akcji Bud- Banku w ilosci
zapewniajacej mu przejecie kontroli nastapi po spelnieniu przez BGK tacznie wszystkich
warunk6w wymienionych w par. 1 pkt. 4 ww. aneksu. Wymaga si¢ w nim m. in., aby BGK
przed nabyciem przez PKO BP okre$lonej liczby akcji Bud- Banku:

- dokonal catkowitego przejecia dziatalnosci komercyjnej Bud- Banku oraz obstugi
Funduszu Hipotecznego,

- dokonal przejecia Centrali oraz sieci placowek operacyjnych Bud- Banku wraz ze
wszystkimi pracownikami zatrudnionymi w Centrali i placowkach operacyjnych oraz catym
majatkiem rzeczowym bedacym w posiadaniu Bud- Banku,

- pozostawit w Bud — Banku jedynie i wylacznie pasywa w formie kapitatu zaktadowego
oraz kapitalow zapasowego 1 rezerwowego, a takze aktywa w formie papieréw
warto$ciowych Skarbu Panstwa i Narodowego Banku Polskiego.

Na skutek przejecia przez BGK dziatalnosci komercyjnej i1 obstugi Funduszu
Hipotecznego, Bud — Bank utraci posiadang dotychczas pozycje rynkowa w zakresie
prowadzonej dziatalnosci bankowej, pozostanie jedynie posiadaczem aktywdéw w formie
papieréw wartosciowych Skarbu Pafnstwa i Narodowego Banku Polskiego, pasywow,
kapitalu zapasowego i rezerwowego.

Organ antymonopolowy ustalit 1 zwazyt, co nastgpuje:

Planowana koncentracja polega na przejgciu przez PKO BP kontroli nad Bud- Bankiem
w trybie art. 12 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

Zgloszenia zamiaru koncentracji przedsigbiorcow w powyzszym trybie dokonuje
przedsigbiorca przejmujacy kontrole, ktory jest jedyna strong postepowania, stosownie do art.
94 ust. 1 w zwigzku z art. 94 ust. 2 ustawy. W rozpatrywanym zamiarze koncentracjt
obowigzek zgtoszenia spoczywat na PKO BP.

Zgodnie z art. 17 ustawy Prezes Urzedu w drodze decyzji wydaje zgode na dokonanie
koncentracji, w wyniku ktérej nie powstanie lub nie umocni si¢ pozycja dominujaca na rynku i
wskutek czego konkurencja na rynku nie zostanie istotnie ograniczona. Ocena oddziatywania
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koncentracji na stan konkurencji wymaga okreslenia rynkéw wiasciwych zaréwno w aspekcie
produktowym, jak i geograficznym, na ktére koncentracja wywiera wptyw.

Art. 4 pkt 8 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw definiuje rynek whasciwy
przyjmujac, ze jest to rynek towaréw, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, cene oraz
wladciwosci, w tym jako$¢, sa uznane przez ich nabywcéw za substytuty oraz sa oferowane na
obszarze, na ktorym, ze wzgledu na ich rodzaj i wlasciwosc, istnienie barier dostepu do rynku,
preferencje konsumentow, znaczace réznice cen i koszty transportu, panujq zblizone warunki
konkurenciji.

W przedmiotowej sprawie obaj uczestnicy koncentracji prowadza uniwersalng
dzialalno$¢ bankowa o zasiggu ogdlnokrajowym. Zgodnie z umows, zawarta, przez PKO BP i
BGK warunkiem przejecia przez PKO BP kontroli nad Bud- Bankiem jest wczeéniejsze
przejecie przez BGK prowadzonej dotychczas przez Bud-Bank dziatalnoéci komercyjnej i
obstugi Funduszu Hipotecznego. W wyniku spelnienia tego zobowiszania Bud- Bank
pozostanie jedynie przedsigbiorca, na bazie ktorego — po uzyskaniu licencji na prowadzenie
bankowej dziatalnosci hipotecznej - zostanie utworzony bank hipoteczny (PBH).

Zarowno banki uniwersalne, jak i banki hipoteczne udzielajg kredytoéw budowlano -
mieszkaniowych, ktorych jedna z form zabezpieczenia splaty jest hipoteka ustanawiana na
nieruchomosci. Migdzy dzialalnoscia tych bankdw istnieja jednak zasadnicze roznice. Polegaja
one m.in. na tym, ze banki uniwersalne w ramach posiadanych zezwolen na prowadzenie
dzialalno$ci bankowej nie moga prowadzi¢ ustug typowych dla bankowosci hipotecznej, zas
bankowos¢ hipoteczna musi by¢ prowadzona w ramach odrebnej instytucji bankowej. Pomimo
podobnej formy zabezpieczenia splaty kredytu sposob finansowania udzielanych przez banki
uniwersalne i banki hipoteczne kredytow jest inny. Banki uniwersalne nie posiadaja mozliwosci
emitowania listow zastawnych, w zwiazku z czym kredyty dhugoterminowe finansuja
zobowigzaniami krétkoterminowymi, np. depozytami o krétkich terminach wymagalnosci.
Natomiast w bankach hipotecznych wieloletnie kredyty hipoteczne s finansowane w formie
emitowanych listow zastawnych.

Mechanizm refinansowania wieloletnich kredytéw hipotecznych listami zastawnymi
pozwala na stosowanie przez banki hipoteczne polityki stalych, a takze nizszych anizeli
proponowane przez banki uniwersalne stop procentowych dla tych kredytow.

Ze wzgledu na to, ze banki uniwersalne i banki hipoteczne oferujg kredyty
mieszkaniowo — budowlane, ktére sa refinansowane w odrebny sposob dla obu rodzajow
bankowosci, a cena kredytow udzielanych przez banki uniwersalne jest rézna od ceny
kredytow udzielanych przez banki hipoteczne, zdaniem organu antymonopolowego nalezy
uzna¢, ze dziatalno$¢ polegajaca na udzielaniu kredytéw mieszkaniowo — budowlanych przez
banki uniwersalne oraz banki hipoteczne stanowi dwa odrebne rynki wlasciwe.

Biorac pod uwage fakt, ze po przejeciu przez PKO BP kontroli nad Bud- Bankiem na
jego bazie zostanie utworzony bank hipoteczny, za rynek wiasciwy, na ktéry planowana
koncentracja moze wywieraé wplyw, nalezy uzna¢ krajowy rynek kredytéw hipotecznych ma
cele budowlano — mieszkaniowe, udzielanych przez banki hipotecziie. Giowiiyi bowiem celem
dziatalno$ci bankéw hipotecznych jest udzielanie kredytow zabezpieczonych hipoteka oraz
refinansowanych ze $rodkéw uzyskanych z emisji listéw zastawnych, za$ celem uzupetniajacym
- zakup wierzytelno$ci zabezpieczonych hipotecznie.

Na polskim rynku bankowosci hipotecznej dzialaja, aktualnie trzy banki hipoteczne:

- Rheinhyp — BRE Bank Hipoteczny S.A., zwany dalej Rheinhyp — BRE Bank Hipoteczny,
ktory zostal utworzony w ramach wspolnej inicjatywy Rheinhyp Rheinische Hypothekenbank
AG - niemieckiego banku hipotecznego z siedziba we Frankfurcie nad Menen i BRE Banku
S.A. z siedziba w Warszawie. Bank ten dzialalno§¢ w zakresie bankowosci hipoteczne;




prowadzi od dnia 1 grudnia 1999 r. Na stronie internetowej banku (www.rhb.com.pl) podano,
ze w czerwcu 2000 r. przeprowadzit emisj¢ listéw zastawnych o wartosci 5 min PLN,
natomiast we wrze$niu 2001 r. emisj¢ o wartosci 5 min EURO i 10 min USD, a w listopadzie
2001 r. emisj¢ o wartosci 10 min USD. W dokonanym zgloszeniu podano, ze udziat tego
banku w rynku kredytow budowlano — hipotecznych ogétem (udzielonych zaréwno przez
banki hipoteczne jak i uniwersalne) ksztaltuje si¢ na poziomie ponizej 1%. Natomiast na
stronie internetowej BRE Banku (www.brebank.pl) zamieszczono informacje, ze udziat
Rheinhyp — BRE Bank Hipoteczny S.A. w rynku kredytow hipotecznych w grupie bankow
hipotecznych na koniec listopada 2001 r. wynidst 76%;

- HypoVereinsbank Bank Hipoteczny S.A., zwany dalej HypoVereinsbank Bank Hipoteczny,
ktory wehodzi w sktad grupy kapitatowej Bayerisch Hypo und Vereinsbank AG z siedziba w
Monachium, do ktorej nalezy HypoVereinsbank- Bank Przemystowo Handlowy S.A,
posiadajacy 100% jego akcji. Dziatalno$¢ w zakresie bankowosci hipotecznej prowadzi on od
dnia 1 grudnia 1999 r. W dokonanym zgtoszeniu podano, ze udziat HypoVereinsbank Bank
Hipoteczny w rynku udzielanych kredytéw budowlano — hipotecznych ogoétem szacowany jest
ponizej 1%. Biorac pod uwage fakt jednoczesnego rozpoczgcia przez Rheinhyp — BRE Bank
Hipoteczny i HypoVereinsbank Bank Hipoteczny prowadzenia dziatalnoéci w zakresie
bankowosci hipotecznej, mozna uznaé, ze HypoVereinsbank Bank Hipoteczny posiada tg
cze$¢ rynku, na ktérej nie prowadzi dziatalno$ci Rheinhyp — BRE Bank Hipoteczny;

- Slaski Bank Hipoteczny S.A., ktéry wchodzi w skiad grupy kapitatowej ING, do ktorej
nalezy ING Bank Slaski S.A. posmdamcy 100% jego akcji. Zgode na prowadzenie dziatalnosci
w zakresie bankowosci hipotecznej bank uzyskat dnia 25 wrzesnia 2001 r. Z uwagi na krotki
okres dziafania tego banku, jego udziat w rynku bankowosci hipotecznej jest nieznaczny.

Poza ww. bankami hipotecznymi na polskim rynku dziata kilkadziesiat bankéw
uniwersalnych udzielajacych kredyty mieszkaniowo — budowlane, ktorych jedna z form
zabezpieczenia jest hipoteka. Czgsto sg to faczone kredyty budowlane 1 hipoteczne — kredyt
poczatkowo udzielany jest jako budowlany, a nastepnie po zakofczeniu inwestycji
przeksztalcany w kredyt hipoteczny.

Biorac pod uwage kredyty budowlano - hipoteczne udzielone klientom indywidualnym,
zarowno przez banki uniwersalne, jak i hipoteczne, szacunkowy udziat poszczegodlnych
bankow ksztaltuje si¢ nastepujaco:

- PKO BP w 2000 r — ok. 34%, a w 2001 r. — ok. 27%,

- PeKaO S.A. w 2000 - ok. 20%, a w 2001 r. - ok. 22%,

-BPHPBK S.A. w2000r. - ok. 11%, a w 2001 r. - ok. 15%,

- GE Bank Mieszkaniowy S.A. w 2000 r. - ok. 8%, a w 2001 r. - ok. 11%,

-BZ WBK S.A. w 2001 r. - ok. 6%,

- Kredyt Bank S.A. w 2000 . - ok. 3%, a w 2001 r. - ok. 6%,

-BOS S.A. w2000. - ok. 2%, aw 2001 r. - ok. 5%,

- LG Petro Bank S.A. w 2000 r. - ok. 4%, a w 2001 r. - ok. 3%.

Udzial Rheinhyp — BRE Bank Hipoteczny i HypoVereinsbank Bank Hipoteczny w zakresie
ww. kredytow ogdtem w 2001 r. szacowany jest na ok. 1%, natomiast udziat Bud — Banku w
tym zakresie w 2000 r. szacowany jest na ok. 14%, za§ w 2001 r. nastapil jego znaczacy
spadek - do 1%.

W zakresie kredytow na cele budowlano — mieszkaniowe udzielonych firmom
budowlano - deweloperskim zaréwno przez banki uniwersalne jak i banki hipoteczne,
w 2001 r. najwyzszy udziat posiada Rheinhyp BRE Bank Hipoteczny, ktory jest szacowany na
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ok. 57%. Jednoczesnie udziat PKO BP w powyzszym zakresie w 2000 r. szacowany jest na
ok. 40%, a w 2001 r. na ok. 39%.

Planowana transakcja ma na celu rozszerzenie oferty produktowej PKO BP o
mozliwo$¢ oferowania poprzez podmiot zalezny, bedacy bankiem specjalistycznym, kredytow
hipotecznych, prowadzenia skupu wierzytelno$ci hipotecznych oraz emisji listéw zastawnych.
Dziatania te, zmierzajace do rozszerzenia oferty — poprzez PBH - o bankowo$¢ hipoteczna, sa
dziataniami wzorowanymi na dziataniach innych bankéw.

Uzyskanie przez Bud — Bank licencji na prowadzenie bankowosci hipotecznej spowoduje
pojawienie si¢ - obok dziatajacych juz na polskim rynku trzech bankéw hipotecznych - nowego
konkurenta $wiadczacego wspomniany specjalistyczny rodzaj ustug bankowych, tym samym
wzrosnie konkurencja na tym rynku. W konsekwencji PKO BP rozszerzy oferte produktowa i
uzyska mozliwo$¢ prowadzenia specyficznego rodzaju dziafalno$ci, co jednak nie spowoduje
zwigkszenia jego pozycji rynkowej w zakresie udzielanych kredytéw mieszkaniowo —
budowlanych, a umozliwi - poprzez zaproponowanie nowego rodzaju kredytu - skuteczne
konkurowanie na tym rynku z innymi bankami.

W ocenie organu antymonopolowego ze wzgledu na to, ze ani PKO BP, ani Bud- Bank
nie prowadzity dotychczas dziatalnosci na rynku bankowosci hipotecznej, uzyskanie kontroli
nad Bud - Bankiem, po przejeciu przez BGK catej dotychczas prowadzonej przez ten bank
dziatalnosci komercyjnej, nie spowoduje powstania ani umocnienia si¢ pozycji dominujacej
PKO BP na rynku bankowosci hipotecznej, wobec czego konkurencja na tym rynku nie
zostanie istotnie ograniczona. Z uwagi na to, ze oferta kredytowa bankéw hipotecznych w
zakresie oferowanego oprocentowania kredytéw jest korzystniejsza od oferty bankow
uniwersalnych, nalezy przypuszcza¢, ze podjete przez PKO BP dziatania moga doprowadzi¢
do ostabienia pozycji tego banku w zakresie udzielanych (w ramach prowadzonej uniwersalnej
dziatalnosci bankowej) kredytéw budowlano — mieszkaniowych. Potencjalni klienci PKO BP
beda bowiem wybierali korzystniejsze warunki kredytowania oferowane przez bank
hipoteczny.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw od niniejszej
decyzji przystuguje odwotanie do sadu antymonopolowego - za poérednictwem Prezesa
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - w terminie dwutygodniowym od dnia jej
doreczenia.

Otrzymuje:
PKO Bank Polski S.A.

Za posrednictwem petnomocnika:

Pana

Andrzeja Banasiaka
Kierownika Zespotu

ds. Banku Hipotecznego
PKO Bank Polski S.A.
Al Pitsudskiego 153
92- 230 Lodz
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