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Warszawa, 23 maja 2011 r.

DECYZJA nr DOK -4/2011

L. Na podstawie art. 10 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), po przeprowadzeniu postgpowania
antymonopolowego wszczgtego z urzedu, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentoéw uznaje za ograniczajaca konkurencje¢ 1 naruszajaca zakaz, o ktorym
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji
i konsumentow, 1 nakazuje Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych z siedziba w Warszawie oraz Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci z siedziba w Warszawie zaniechania praktyki polegajacej na
zawarciu przez nie oraz przez Polska Federacje Zarzadcow Nieruchomosci z siedziba
w Warszawie porozumienia ograniczajacego konkurencje na krajowym rynku
organizowania praktyk zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz na krajowym rynku
organizowania praktyk zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodu zarzadcy nieruchomo$ci — polegajacego na ustaleniu dodatkowej optaty
w wysokos$ci 250 zt pobieranej przez organizatoréw tych praktyk z tytulu pokrycia
kosztow wynikajacych z potwierdzenia spetlienia warunkéw praktyki, sprawdzenia
praktycznego przygotowania kandydatow do zawodow posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami i1 zarzadcy nieruchomos$ci oraz za sporzadzenie protokotu z tej
czynnoS$ci

II.  Na podstawie art. 11 ust. 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), po przeprowadzeniu
postgpowania antymonopolowego wszczgtego z urzedu, Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow uznaje za ograniczajaca konkurencje¢ 1 naruszajaca
zakaz, o ktéorym mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow 1istwierdza zaniechanie przez Polska Federacje
Zarzadcow Nieruchomosci z siedziba w Warszawie z dniem 1 stycznia 2011 r.
praktyki polegajacej na zawarciu przez niag oraz przez Polska Federacje
Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych z siedziba w Warszawie 1 Polska
Federacje¢ Rynku Nieruchomosci z siedziba w Warszawie porozumienia
ograniczajacego konkurencj¢ na krajowym rynku organizowania praktyk zawodowych
dla kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami oraz na krajowym rynku organizowania praktyk zawodowych dla
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci —



polegajacego na ustaleniu dodatkowej optaty w wysokosci 250 zt pobieranej przez
organizatoroOw tych praktyk z tytutu pokrycia kosztow wynikajacych z potwierdzenia
spetnienia warunkow praktyki, sprawdzenia praktycznego przygotowania kandydatow
do zawodow posrednika w obrocie nieruchomosciami 1 zarzadcy nieruchomosci oraz
za sporzadzenie protokotu z tej czynnosci.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007r. Nr 50, poz. 331 ze zm.), po
przeprowadzeniu postgpowania antymonopolowego, Prezes Urzgedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 6 ust.
I pkt 1 ww. ustawy w zakresie okreslonym w pkt I 1 w pkt II sentencji niniejszej
decyzji naktada na:

1. Polska Federacj¢ Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych
z siedziba w Warszawie kare pienigzna w wysokosci 3 709,01 zt (stownie:
trzy tysiace siedemset dziewie¢ 1 1/100 zt) ptatna do budzetu panstwa.

2. Polska Federacje Rynku Nieruchomosci z siedziba w Warszawie kar¢
pienigzna w wysokosci 46 628,24 zl (stownie: czterdzieSci sze$¢ tysiecy
sze$Cset dwadziescia osiem 1 24/100 zt), ptatna do budzetu panstwa.

3. Polska Federacj¢ Zarzadcow Nieruchomosci z siedziba w Warszawie
karg pieni¢zna w wysokos$ci 1 816,37 zt (stownie: tysiac osiemset szesnascie
137/100 zt), ptatna do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

(1) Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej takze ,,Prezes
Urzgdu™) uzyskal informacje wskazujace na zawarcie w dniu 28 lutego 2008 r.
przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Zarzadcoéw Nieruchomos$ci z siedziba w
Warszawie  (obecnie:  Polska  Federacja  Stowarzyszen = Zawodow
Nieruchomo$ciowych z siedziba w Warszawie), Polska Federacje Zarzadcow
Nieruchomos$ci z siedziba w Warszawie 1 Polska Federacj¢ Rynku
Nieruchomosci z siedziba w Warszawie porozumienia dotyczacego pobierania
dodatkowej — w stosunku do obowiazujacych przepisOw prawa — oplaty w
wysokosci 250 zt za czynno$ci sprawdzenia 1 potwierdzenia spelnienia
warunkéw odbycia praktyki w zakresie zawodow posrednika w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzadcy nieruchomosci.

(2) Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu, dziatajac na podstawie art. 48 ust. 1
1ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), zwanej dalej ,,ustawa o ochronie konkurencji
i konsumentow”, wszczal w dniu 31 maja 2010 r. postgpowanie wyjasniajace,
w sprawie wstgpnego ustalenia, czy w zwiazku z pobieraniem optat za praktyki
zawodowe przez zwiazki stowarzyszen rzeczoznawcdéw majatkowych,
posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami albo zarzadcéw nieruchomosci mogto
doj$¢ do naruszenia przepisOw ww. ustawy, uzasadniajacego Wwszczgcie
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postgpowania antymonopolowego, w tym czy sprawa ma charakter
antymonopolowy'.

W ramach postgpowania wyjasniajacego, upowaznieni pracownicy UOKIK w
dniu 13 pazdziernika 2010 r. przeprowadzili kontrol¢ wraz z przeszukaniem
pomieszczen 1rzeczy w siedzibach Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomos$ciowych oraz Polskiej Federacji Rynku Nieruchomos$ci. W ramach
przeprowadzonej kontroli zgromadzono dokumenty wskazujace na zawarcie
przez ww. Federacje w dniu 28 lutego 2008 roku porozumienia, polegajacego na
ustaleniu dodatkowej optaty w wysokosci 250 zt pobieranej przez organizatorow
praktyk zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz kandydatow ubiegajacych si¢ o
wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci — z tytutu pokrycia kosztow
wynikajacych z potwierdzenia spelnienia warunkow praktyki, sprawdzenia
praktycznego przygotowania kandydatow do ww. zawodow oraz za sporzadzenie
protokotu z tej czynnoSci.

W toku kontroli uzyskano ponadto dokumenty wskazujace na zawarcie w dniu
1 grudnia 2008 r. przez ww. Federacje dodatkowego porozumienia w sprawie
uszczegOlowienia zasad realizacji § 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w
dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami (Dz. U. Nr 31, poz. 189), dalej
,rozporzadzenia Ministra Infrastruktury”. Z zataczonego do ww. porozumienia
dokumentu pt. ,,Zasady weryfikacji praktycznego przygotowania do
wykonywania zawodu zarzqdcy nieruchomosci” wynika podziat kwoty 250 zt za
ww. weryfikacje (pkt 6 ww. Zasad) na rzecz Komisji Weryfikacyjnej (4.
pelnomocnikéw federacji ds. sprawdzenia przygotowania zawodowego) w
kwocie 2 x 50 zt brutto (pkt 6.1 ww. Zasad) oraz na rzecz organizatora praktyki
zawodowej (Federacji) w kwocie 150 zt (pkt 6.2 ww. Zasad).

W ramach postgpowania wyjasniajacego, Prezes Urzedu zostat poinformowany
przez:

- Polska Federacje¢ Rynku Nieruchomos$ci (zwana dalej réwniez ,,PFRN”) o
wypowiedzeniu przez nia z dniem 13 pazdziernika 2010 r. porozumienia z dnia
28 lutego 2008 r. w zakresie pkt 2 (tj. ustalenia dotyczacego kwoty 250 zt
pobieranej od kandydata ubiegajacego si¢ o0 wykonywanie zawodu posrednika w
obrocie nieruchomo$ciami albo zarzadcy nieruchomos$ci za sprawdzenie
praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu) oraz porozumienia
zawartego w dniu 1 grudnia 2008 r. w zakresie pkt 6 ustalen pt. ,,Zasady
weryfikacji praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu zarzqdcy
nieruchomosci”’ dotyczacego podzialu kwoty 250 zt za weryfikacje;

- Polska Federacj¢ Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych (zwana dalej
rowniez ,,PFSZN”) o czesciowym wypowiedzeniu przez nia z dniem 15
pazdziernika 2010 r. porozumienia z dnia 28 lutego 2008 r. oraz porozumienia z
dnia 1 grudnia 2008 roku, tj. w zakresie postanowien dotyczacych kwoty
pobierane] od kandydata za sprawdzenie praktycznego przygotowania do
wykonywania zawodu.

! Sygn. akt DOK 1-400/12/10/HS.
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W toku postgpowania wyjasniajacego ustalono, ze zachodza przestanki
uzasadniajace podejrzenie, iz w przedmiotowe] sprawie doszto do zawarcia
porozumienia ograniczajacego konkurencje mogacego narusza¢ zakaz z art. 6
ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. W zwiazku z tym,
Prezes Urzedu wszczal w dniu 30 listopada 2010 r. postgpowanie
antymonopolowe w sprawie podejrzenia zawarcia przez Polska Federacjg
Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych, Polska Federacj¢ Rynku
Nieruchomosci oraz Polska Federacj¢ Zarzadcéw Nieruchomosci porozumienia
ograniczajacego konkurencj¢ na krajowych rynkach organizowania praktyk
zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz dla kandydatow ubiegajacych si¢ o
wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomos$ci - polegajacego na ustalaniu
dodatkowej optaty w wysokosci 250 zt pobieranej przez organizatoréw tych
praktyk z tytulu pokrycia kosztéw wynikajacych z potwierdzenia speinienia
warunkoéw praktyki, sprawdzenia praktycznego przygotowania kandydatow do
zawodow posrednika w obrocie nieruchomosciami 1 zarzadcy nieruchomosci
oraz za sporzadzenie protokotu z tej czynnosci.

Postanowieniem z dnia 30 listopada 2010 r. Prezes Urzedu postanowit zarazem
zaliczy¢ w poczet materialu dowodowego w przedmiotowym postgpowaniu
dokumenty zwiazane z kontrolami przeprowadzonymi w siedzibie Polskiej
Federacji Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych w Warszawie oraz w
siedzibie Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci w Warszawie.

W trakcie postgpowania antymonopolowego Polska Federacja Zarzadcow
Nieruchomosci (zwana dalej rowniez ,,PFZN”) ztozyla w dniu 8 grudnia 2010 r.,
na podstawie art. 109 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
wniosek o obnizenie wymiaru kary pienigznej, o ktorej mowa w art. 106 ust. 1
ww. ustawy, zmodyfikowany nastgpnie, w dniu 21 grudnia 2010 r., w ten sposéb,
ze dotyczyl on odstapienia od nalozenia kary i alternatywnie jej obnizenia
w sytuacji, gdyby PFZN nie spetniata warunkow dla odstapienia od jej natozenia.
W uzasadnieniu zlozonego wniosku 1 w pismach stanowiacych jego
uzupelnienie, PFZN przedstawila nastgpujace informacje 1 wyjasnienia:

- potwierdzita zawarcie w dniu 28 lutego 2008 r. porozumienia z Polska
Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych oraz Polska Federacja
Rynku Nieruchomosci;

- wskazata, jakie koszty (tj. koszty biurowe, wynajem sali, delegacje
egzaminatorow, itd.) byly podstawa do kalkulacji wysokosci przyjete] w ww.
porozumieniu optaty, ktora kandydat ubiegajacy si¢ o przeprowadzenie
praktycznego przygotowania do ww. zawodow byt zobowiazany uiscic;

- o$wiadczyta, iz nie byla inicjatorem zawarcia porozumienia z dnia
28 lutego 2008 r. i nie naktaniata innych podmiotow do wzigcia udzialu w tym
porozumieniu,

- wskazala, iz jednym z sygnatariuszy porozumienia z dnia 1 grudnia 2008 r.,
ktore uzupetlniato porozumienie zawarte w dniu 28 lutego 2008 r., byt
dodatkowy, czwarty podmiot;

- poinformowala, 1z wypowiedziata w dniu 7 grudnia 2010 r. ww.
porozumienie zawarte w dniu 1 grudnia 2008 r. w zakresie pkt 6 ustalen, tj.
podziatu kwoty 250 zt z tytulu weryfikacji praktycznego przygotowania do
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wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomos$ci. Wskazata rowniez, i1z
porozumienie zawarte w dniu 28 lutego 2008 r. zostalo jej wypowiedziane w
dniu 13 pazdziernika 2010 r. przez Polska Federacj¢ Rynku Nieruchomosci oraz
15 pazdziernika 2010 r. przez Polska Federacje Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomos$ciowych;

- przekazata posiadane dokumenty dotyczace przedmiotowej sprawy,
tj. korespondencje¢ e-mail z listopada 2008 r. prowadzona migdzy uczestnikami
porozumienia dotyczaca uzgadniania termindéw spotkan, w celu doprecyzowania
postanowien zawartego wczesnie] porozumienia z dnia 28 lutego 2008r.,
w szczegOlnosci  materiaty  okreSlajace zasady weryfikacji praktycznego
przygotowania do wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci 1 szczegdlowy
harmonogram praktyk zawodowych w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami.
W  wyniku analizy wniosku PFZN, dziatlajac na podstawie przepisOw
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26 stycznia 2009 r. w sprawie trybu
postepowania w przypadku wystqpienia przedsiebiorcow do Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow o odstqpienie od wymierzenia kary
pienigznej lub jej obnizenie (Dz. U. Nr 20, poz. 109), Prezes Urzedu
poinformowal PFZN pismem z dnia 24 lutego 2011 r. o nieuwzglednieniu
ztozonego wniosku, z powodu niespelnienia warunkow okreslonych w art. 109
ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Oceniajac wniosek PFZN, Prezes Urzedu uznal, ze znaczna czg$¢ materiatu
dowodowego dotyczacego porozumienia zawartego w dniu 28 lutego 2008 r.
znajdowala si¢ juz wcze$niej w posiadaniu organu antymonopolowego 1 zostala
zgromadzona w  toku poprzedzajacego przedmiotowe  postgpowanie
antymonopolowe, postgpowania  wyjasniajacego, w tym w trakcie
przeprowadzonej przez organ antymonopolowy kontroli wraz z przeszukaniem
w siedzibach PFSZN oraz PFRN. W toku kontroli uzyskano m.in. dokument
porozumienia z dnia 28 lutego 2008 r. Biorac pod uwage catoksztalt
przedstawionych przez PFZN informacji 1 dokumentéw, Prezes Urzg¢du uznal,
iZzPFZN nie przedstawita zZadnych nowych informacji dotyczacych
funkcjonowania porozumienia taczacego strony postgpowania przez ponad dwa
1 pot roku, nie wskazata takze inicjatora porozumienia, ktory zorganizowat
pierwsze spotkanie o charakterze antykonkurencyjnym i przewodniczyl mu.
Informacje przedstawione przez PFZN we wniosku 1 jego podzniejszych
uzupehieniach, byly juz w momencie ich zlozenia w posiadaniu organu
antymonopolowego. Zadna zinformacji przedstawionych przez PFZN nie
wniosta wartosci dodanej w zakresie ustalen przedmiotowego postgpowania
antymonopolowego. Do takich informacji nie mozna bylo zaliczy¢
w szczegbdlnosci informacji o podpisaniu porozumienia przez dodatkowy,
czwarty podmiot. W momencie przedstawienia tych informacji przez PFZN
znajdowaly si¢ one juz w posiadaniu Prezesa Urzedu, ktory uznat jednak, ze nie
uzasadniaja rozszerzania podmiotowego zakresu postgpowania na ten kolejny
podmiot. W tej sytuacji, zdaniem organu antymonopolowego, przedtozony przez
PFZN wniosek o odstapienie od natozenia kary pieni¢znej lub jej obnizenie, jako
niespetniajacy warunkéw wynikajacych z art. 109 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, nie zostat uwzgledniony.
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Pismem z dnia 11 kwietnia 2011 r. Prezes Urzedu poinformowat strony
o zakonczeniu postgpowania dowodowego, informujac réwnocze$nie kazda
z ww. Federacji o mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy i przedstawienia
ewentualnego ostatecznego stanowiska w sprawie, z czego strony postepowania
skorzystaty.
W tym miejscu nalezy zauwazy¢, iz niektore informacje 1 dokumenty, w oparciu
o ktore Prezes Urzedu wydatl niniejsza decyzje, stanowia prawnie chronione
tajemnice stron postgpowania 1 nie moga by¢ ujawniane do wiadomosci
publicznej. Prezes Urzedu uznal, ze w treSci jawnej wersji decyzji
administracyjnej nie powinny by¢ wujawnione tego rodzaju informacje.
Sprzeciwia si¢ temu w szczegolnosci art. 71 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, zgodnie z ktorym pracownicy Urzedu sa obowiazani do ochrony
tajemnicy przedsigbiorstwa, jak rowniez innych informacji, podlegajacych
ochronie na podstawie odrgbnych przepisow, o ktorych powzigli wiadomos¢
w toku postgpowania. Wskazane okoliczno$ci wyznaczaja ksztalt niniejszej
decyzji, ktora sktada si¢ z nastepujacych czgsci:
1/ wilasciwej decyzji;
2/ zalacznika nr 1, jawnego dla Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych;

3 zalacznika nr 2, jawnego dla Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci;
4/  zalacznika nr 3, jawnego dla Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci.

Nalezy zarazem zaznaczy¢, ze informacje znajdujace si¢ w zalacznikach
stanowig integralng cz¢$¢ niniejszej decyzji.

Organ antymonopolowy na podstawie zebranego w sprawie materialu
dowodowego ustalil, co nastepuje

(12) Przedmiotem postqpowama W niniejszej sprawie jest ocena, w aspekcie zakazu

I.

(13)

zawierania porozumien ograniczajacych konkurencje okreslonego w art. 6 ust. 1
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, wzajemnych ustalen
dokonywanych  przez  Polska  Federacj¢ = Stowarzyszen  Zawodow
Nieruchomosciowych, Polska Federacj¢ Rynku Nieruchomosci oraz Polska
Federacje Zarzadcéw Nieruchomosci, tj. przedsigbiorcow organizujacych na
terytorium Polski praktyki zawodowe dla kandydatow ubiegajacych si¢ o
wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz dla
kandydatoéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomos$ci w
zakresie pobierania, dodatkowej (w stosunku do obowiazujacych przepisow)
oplaty w wysokosci 250 zt za czynnosci sprawdzenia 1 potwierdzenia spetnienia
warunkoéw odbycia praktyki zawodowej w zakresie ww. zawodow.

Strony postepowania
Postepowanie w niniejszej sprawie dotyczy dziatalnosci Polskiej Federacji

Rynku Nieruchomosci, Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci oraz
Polskiej Federacji  Stowarzyszen Zawodoéw  Nieruchomosciowych
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zrzeszajacych  stowarzyszenia  skupiajace osoby wykonujace zawody
nieruchomosciowe: licencjonowanego posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
oraz licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci - zgodnie z § 2 Statutu PFRN jest
dobrowolnym zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowos$¢
prawna jako stowarzyszenia specjalistow rynku nieruchomos$ci. W mysl § 4
Statutu PFRN, terenem dzialania Federacji jest obszar Rzeczypospolitej Polskie;.
Stowarzyszenia zrzeszone w PFRN maja siedziby w: Gdyni, Krakowie,
Poznaniu, Katowicach, Warszawie, Wroctawiu, Koszalinie, Bydgoszczy,
Szczecinie, Lodzi, Bialymstoku, Olsztynie, Rzeszowie, Kielcach, Lublinie,
Gdansku, Zielonej Gorze, Czgstochowie, Opolu. PFRN poinformowata, ze
zrzeszala do 1 pazdziernika 2010 r. 25 stowarzyszen, a obecnie - w zwiazku z
wystapieniem Opolskiego Stowarzyszenia Rynku Nieruchomosci - zrzesza 24
stowarzyszenia, przy czym 17 stowarzyszen grupuje posrednikOw w obrocie
nieruchomos$ciami, 5 stowarzyszen grupuje zarzadcéw nieruchomosci, a dwa
stowarzyszenia grupuja osoby z obu tych zawoddéw nieruchomosciowych, t;.
ogotem ponad 3000 oséb (pismo PFRN z dnia 28 grudnia 2010 r.).

Kolejna  strona  postgpowania jest Polska Federacja Zarzadcow
Nieruchomosci. Zgodnie z § 2 1 § 4 Statutu PFZN, jest ona dobrowolnym
zwiazkiem stowarzyszen zarzadcoOw nieruchomosci, dziatajacym na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej. Stowarzyszenia zrzeszone w PFZN maja siedziby w:
Warszawie, Rydzynie, Radomiu, Opolu, Poznaniu, Krakowie, Wroctawiu,
Katowicach, Bielsku-Bialej, Sosnowcu, Przemys$lu. PFZN w pismie z dnia 20
grudnia 2010 r. wskazala, iz zrzesza 16 stowarzyszen zarzadcOw nieruchomosci,
ktorych cztonkami sg zarzadcy nieruchomosci. Okoto 50 os6b, w tym kilkanascie
zrzeszonych w  sfederowanym z PFZN Stowarzyszeniu Zarzadcow i
Posrednikow w Obrocie Nieruchomo$ciami w Opolu, taczy licencje zarzadcy
nieruchomosci z licencja posrednika w obrocie nieruchomosciami. Ponadto,
zrzeszonych jest w PFZN ok. 15 osob taczacych licencj¢ zarzadcy nieruchomosci
z licencja rzeczoznawcy.

Kolejna strona postgpowania to Polska Federacja Stowarzyszen
Zawodow Nieruchomosciowych (dawniej: Polska Federacja Stowarzyszen
Zarzadcoé6w Nieruchomosci). Jest to w mysl § 2 1 § 4 Statutu PFSZN, dobrowolny
zwiazek regionalnych i krajowych stowarzyszen zrzeszajacych specjalistow w
zakresie obstugi rynku nieruchomosci, dziatajacy na obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej. Stowarzyszenia zrzeszone w PFSZN maja siedziby w: Warszawie,
Lodzi, Poznaniu, Gdansku, Lublinie, Szczecinie, Wroctawiu, Gorzowie
Wielkopolskim, Toruniu, Katowicach, Wejherowie. PFSZN zrzesza 19
stowarzyszen  grupujacych  zarzadcow  nieruchomosci, jak  rowniez
stowarzyszenia, ktérych cztonkowie posiadaja dwie, a niejednokrotnie trzy
licencje, np. zarzadcy nieruchomosci, posrednika w obrocie nieruchomos$ciami 1
rzeczoznawcy majatkowego. Wsrod 19 zrzeszonych stowarzyszen 10
stowarzyszen prowadzi praktyki zawodowe dla kandydatéw ubiegajacych sie o
wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci (pismo PFSZN z dnia 17 grudnia
2010.).
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Dzialalnos¢ federacji stowarzyszen zrzeszajacych posrednikow w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzadcow nieruchomosci

Na podstawie obowiazujacej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) -
dalej jako ustawa o gospodarce nieruchomosciami - federacje zrzeszajace
stowarzyszenia posrednikbw w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadcow
nieruchomosci - takie jak strony post¢powania w niniejszej sprawie - pelnia
istotng rolg organizatorska w zakresie przyznawania uprawnien do wykonywania
ww. zawodow.

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa przynalezno$¢ do zawodow:
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcy nieruchomosci
zrzeszonych w stowarzyszeniach wchodzacych w sktad federacji wymaga
uzyskania stosownej licencji. Jak wynika odpowiednio z art. 179 ust. 2 1 art. 184
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, posrednikiem w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzadca nieruchomosci jest osoba fizyczna posiadajaca
licencj¢ zawodowa nadana w trybie przepisoOw rozdziatu 4 dzialu V ww. ustawy.
Zarazem uzyskanie licencji zawodowej do wykonywania zawodu posrednika w
obrocie nieruchomos$ciami oraz zawodu zarzadcy nieruchomosci wymaga m.in.
odbycia praktyki zawodowej, co wynika odpowiednio z art. 182 ust. 1 pkt 5 oraz
art.187 ust. 1 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami nadaje si¢ osobie fizycznej, ktora
spetnia wymogi okreslone odpowiednio w art. 182 lub art. 187 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 191 ust. 2 tej ustawy, minister
wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej
nadaje licencje zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
lub licencje zawodowe w zakresie zarzadzania nieruchomosciami osobom, ktore
spelnity wymogi okreslone odpowiednio w art. 182 lub art. 187 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Natomiast sposob 1 warunki odbywania praktyk
zawodowych w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
1 zarzadzania nieruchomos$ciami, regulamin organizacji tych praktyk, ich
program oaz sposob dokumentowania odbycia praktyki zawodowej, w tym wzor
dziennika praktyki oraz koszt jego wydania okres$lony zostal w § 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury.

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, kandydaci ubiegajacy si¢
o nadanie licencji zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami  albo licencji zawodowej w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami odbywaja praktyki zawodowe w celu przygotowania tych
kandydatow do prowadzenia dziatalnosci zawodowej w zakresach, o ktorych
mowa wyzej.

Praktyki zawodowe dla kazdej z ww. grup kandydatéw odbywaja si¢ oddzielnie.
W mys$l § 5 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, kandydat
ubiegajacy si¢ o0 wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
uczestniczy w wykonywaniu czynno$ci wymienionych w art. 180 ust. 1 1 la
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W ramach praktyki zawodowej dla



kandydatow na zarzadcow nieruchomos$ci, zgodnie z § 6 wust. 2 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, kandydat ubiegajacy si¢ o wykonywanie
ww. zawodu uczestniczy w czynnos$ciach wymienionych w art. 185 ust. 1 1 la
ww. ustawy. Zgodnie z § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury,
kandydat ubiegajacy si¢ o nadanie licencji zawodowej w okreslonych wyzej
zakresach, sklada wniosek o odbycie praktyki zawodowej i wydanie dziennika
praktyki zawodowej. Przy czym, w mys$l § 2 pkt 4 ww. rozporzadzenia,
organizatorem praktyk zawodowych w zakresach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzadzania nieruchomosciami sa odpowiednio zwiazki
stowarzyszen posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz zwigzki
stowarzyszen zarzadcow nieruchomosci. Rownoczesnie, jak wynika z § 13
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, na organizatorze praktyki zawodowej dla
kandydatow na posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami i dla kandydatéw na
zarzadcOw nieruchomosci spoczywa obowiazek sprawdzenia oraz potwierdzenia
w spelnienia warunkéw odbycia praktyki zawodowej, tj. sprawdzenie
w obecnosci kandydata praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu.

(22) Federacje bedace stronami przedmiotowego postgpowania powierzyty
zrzeszonym w nich stowarzyszeniom organizowanie praktyk zawodowych.
(23) Jak wynika z tre$ci jednobrzmiacych porozumien zawartych pomiedzy

Polska Federacja Rynku Nieruchomos$ci a zrzeszonymi w niej stowarzyszeniami
(w okresie marzec - czerwiec 2008 r.), PFRN powierzyta we wlasnym imieniu
(§ 1 ww. porozumien) zrzeszonym stowarzyszeniom organizowanie praktyk
zawodowych w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami lub
zarzadzania nieruchomos$ciami, a w szczeg6lnos$ci: przyjmowanie wnioskow
o odbycie praktyki zawodowej 1 wydawanie dziennikéw praktyk oraz
prowadzenie rejestru praktyk, ustalanie prowadzacego praktyke 1 o0sob
uprawnionych do prowadzenia praktyk, monitoring prowadzenia praktyk,
potwierdzenie spelnienia warunkéw sprawdzenia w obecnosci kandydata jego
praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami/zarzadcy nieruchomos$ci na podstawie sporzadzonego opisu
transakcji oraz sporzadzenie protokotu z przeprowadzonej czynnoSci.
W konsekwencji, jak wyjasnita PFRN, jest ona organizatorem praktyk
zawodowych, natomiast nie prowadzi samodzielnie ani wspolnie ze zrzeszonymi
w niej stowarzyszeniami praktyk zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢
o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcy
nieruchomosci. Praktyki te powadza regionalne, sfederowane z PFRN
stowarzyszenia.

(24) Polska Federacja Rynku Nieruchomos$ci wskazata, iz nie prowadzita od dnia
28 lutego 2008 r. do dnia 30 listopada 2010 r. praktyk zawodowych dla
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomos$ci. Natomiast w okresie od 28
lutego 2008 r. do 31 grudnia 2008 r. wydawala kandydatom ubiegajacym si¢ o
wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcy
nieruchomosciami dzienniki praktyki zawodowej. W okresie od 28 lutego 2008 .
do 30 listopada 2010 r. ww. kandydaci odbywali praktyki i pobierali dzienniki



(25)
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z regionalnych sfederowanych stowarzyszen na mocy porozumien zawartych
z PFRN (pismo PFRN z dnia 28 grudnia 2010 r.).

Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomo$ci poinformowata, iz nie
przeprowadza praktyk zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢
o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci, bowiem praktyki te prowadza
stowarzyszenia, przedsigbiorcy oraz osoby uprawnione do prowadzenia praktyk
w trybie indywidualnym, wpisane na list¢ PFZN. Natomiast PFZN organizuje
praktyki zawodowe dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
zarzadcy nieruchomos$ci, drukuje 1 wydaje dzienniki praktyk dla ww.
kandydatow oraz sprawdza ich praktyczne przygotowanie do zawodu.

Porozumienie bedace przedmiotem niniejszej decyzji

W sSwietle ustalen Prezesa Urzedu, Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych, Polska Federacja Rynku Nieruchomos$ci oraz Polska
Federacja Zarzadcow Nieruchomosci, dokonaly ustalen dotyczacych realizacji
ich zadan dotyczacych czynnoSci zwigzanych z organizacja praktyk
zawodowych dla kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zawodu zarzadcy
nieruchomosci.

W opisanym wyzej stanie prawnym Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych, Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci oraz
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, bgdace organizatorami praktyk
zawodowych dla kandydatow na posrednikow w obrocie nieruchomosciami i na
zarzadcoOw nieruchomosci, zawarly w dniu 28 lutego 2008 r. porozumienie.
W porozumieniu tym ww. Federacje ustalily, iz od kazdego z kandydatow
ubiegajacych si¢ o wykonywanie tych zawodow beda pobieraé oplate
w wysokosci 250 zl z tytulu pokrycia kosztow wynikajacych z potwierdzenia
spelnienia warunkéw praktyki, sprawdzenia praktycznego przygotowania
kandydatow do ww. zawoddw oraz za sporzadzenie protokotu z tej czynnosci.
W pkt 2 porozumienia przewidziano, ze ,,W zwiqzku z pokryciem kosztow
wynikajqcych z § 13 ust. 2 (). § 13 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 15 lutego 2008 r. w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych
w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami), dotyczqcych potwierdzenia
spelnienia warunkow praktyki, sprawdzenia w obecnosci kandydata jego
praktycznego  przygotowania  do  zawodu  posrednika w  obrocie
nieruchomosciami/zarzqdcy nieruchomosci i sporzqdzenie protokolu z tej
czynnosci kandydat wptacat bedzie na konto organizatora praktyk kwote 250 zt”.
W nastgpstwie zawarcia ww. porozumienia, w dniu 1 grudnia 2008 r. Federacje
te zawarly dodatkowe porozumienie, do ktorego zataczono m.in. dokument
. Zasady weryfikacji praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu
zarzqdcy nieruchomosci”, w ktorym ustalono zasady podziatu kwoty 250 zt na
rzecz Komisji Weryfikacyjnej (tj. pelnomocnikow federacji ds. sprawdzenia
przygotowania zawodowego) oraz organizatora praktyki zawodowej (pkt 6 ww.
Zasad).

10



(28) Prezes Urz¢du dokonal ustalen co do skali oddzialywania zawartego
przez ww. Federacje porozumienia. W tym celu od stron postgpowania zebrane
zostaly informacje na temat liczby zorganizowanych przez ww. Federacje i przez
ich cztonkow praktyk zawodowych dla kandydatow ubiegajacych sig
o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcy
nieruchomosci (pismo Prezesa Urzedu z dnia 30 listopada 2010 r.).

(29) PFRN wskazata, 1z w zwiazku z organizowanymi praktykami w 2008 r.
wydata 9 dziennikéw praktyk kandydatom na posrednikdbw w obrocie
nieruchomos$ciami 1 16 dziennikdw praktyk kandydatom na zarzadcow
nieruchomosci. Natomiast zrzeszone w PFRN stowarzyszenia wydaly dla
kandydatow: a/ na poSrednikow w obrocie nieruchomosciami: - 2865
dziennikow praktyk w 2008 r. (tj. od 28.02.2008 r.); - 2944 dziennikow praktyk
w 2009 r.;- 1618 dziennikéw praktyk (od 1 stycznia do 30 listopada 2010 r.);
b/ na zarzadcow nieruchomosci: - 554 dziennikow praktyk w 2008 r. (). od
28.02.2008 r.); - 773 dziennikow praktyk w 2009 r.;- 411 dziennikéw praktyk
(od stycznia do 30 listopada 2010 r.). PFRN poinformowata zarazem, ze liczba
wydanych dziennikow praktyki nie jest réwna liczbie osob, ktore te praktyki
zawodowe ukonczyly. Zdarzaja si¢ bowiem przypadki, ze kandydat pobierat
dziennik, lecz nie rozpoczynal praktyki, przerywat ja, badz w ogoéle jej nie
konczyt.

(30) PFZN wskazata, ze zorganizowata:- 538 praktyk zawodowych w 2008 r.
(tj. od 28.02.2008 r.); - 465 praktyk zawodowych w 2009 r.; - 266 praktyk
zawodowych w 2010 r. (do 30 listopada 2010 r.). Stowarzyszenia zrzeszone
w PFZN przeprowadzity odpowiednio: - 277 praktyk zawodowych w 2008 r.;-
270 praktyk zawodowych w 2009 r.;- 29 praktyk zawodowych w 2010 r. PFZN
wskazata zarazem, i1z liczba wydanych dziennikow praktyk nie zawsze
odpowiada liczbie o0s6b konczacych praktyki bowiem czg¢s¢ kandydatéw
przystepuje do sprawdzenia przygotowania do wykonywania praktyki w okresie
pOzniejszym niz wynikatoby to z okresu trwania praktyki (tj. 6 miesigcy), a czes¢
kandydatow w ogdle nie konczy praktyki.

(31) PFSZN, jako organizator praktyk, w rozumieniu § 2 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury, w okresie od 28 lutego 2008 r. do 30 listopada 2010 r.
wydata 1273 dzienniki praktyk dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodu zarzadcy nieruchomosci, w tym: w 2008 r. - 386 dziennikdéw praktyk,
w 2009 r. - 487 dziennikéw praktyk, w 2010 r.- 400 dziennikoéw praktyk.
Jak poinformowata PFSZN, ww. dane nie zostaly zweryfikowane poniewaz
dotycza one ilosci wydanych przez PFSZN dziennikow, a nie ilosci
zakonczonych praktyk. Zdarza si¢ bowiem tak, ze kandydaci, ktorym zostat
wydany dziennik nie rozpoczynaja praktyki lub jej nie koncza - w takich
przypadkach PFSZN nie przystgpuje do sprawdzenia praktycznego
przygotowania kandydata do wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci
(pismo PFSZN z dnia 17 grudnia 2010 r.).

(32) Prezes Urz¢du dokonal rowniez ustalen co do dzialajagcych w Polsce
organizatorow praktyk zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢
o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz dla
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci,

11



(33)

innych niz strony porozumienia. Na wezwanie do przedstawienia nazw takich
zwiazkoéw oraz przedstawienia liczby zrzeszanych przez nie stowarzyszen (pismo
Prezesa Urzgdu z dnia 30 listopada 2010r.) PFRN, PFZN, PFSZN
poinformowaty, ze wedlug posiadanej przez nie wiedzy organizatorami praktyk
zawodowych dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz dla kandydatéw ubiegajacych sig¢
o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci sa: Polska Federacja
Organizacji Zarzadcow i Administracji Nieruchomosci w Gdansku (zrzesza
29 stowarzyszen regionalnych grupujacych przede wszystkim zarzadcow
nieruchomosci, jak réwniez posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami oraz
rzeczoznawcOw majatkowych), Federacja - Porozumienie Polskiego Rynku
Nieruchomosci w Warszawie (zrzesza 11 stowarzyszen regionalnych
grupujacych  posrednikow w  obrocie  nieruchomo$ciami, zarzadcow
nieruchomosci oraz rzeczoznawcdéw majatkowych), Federacja Gospodarki
Nieruchomosciami w Katowicach (zrzesza 7 stowarzyszen grupujacych
posrednikow w obrocie nieruchomosciami, zarzadcow nieruchomosci oraz
rzeczoznawcOw majatkowych), Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci
w Warszawie (zrzesza 2 stowarzyszenia grupujace posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami 1 stowarzyszenie  zarzadcOw  nieruchomos$ci, tj.
Stowarzyszenie Posrednikéw Nieruchomos$ci w Toruniu oraz Stowarzyszenie
Licencjonowanych ZarzadcoOw Nieruchomosci w Bydgoszczy). Na tej podstawie
Prezes Urzedu stwierdzil, ze federacje inne niz bedace stronami postgpowania
zrzeszaja tacznie czterdzieSci dziewigl stowarzyszen grupujacych osoby
wykonujace zawody nieruchomosciowe, podczas gdy Federacje bedace stronami
postgpowania zrzeszaja pigcdziesiat dziewigc stowarzyszen. Jednoczesnie Prezes
Urzedu dokonat wustalen co do oplat z tytulu praktyk zawodowych
pobieranych przez te federacje od osob ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodow nieruchomosciowych. Wysokos¢ optaty pobieranej za sprawdzenie
praktycznego przygotowania kandydata do zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci, pobierana przez ww. federacje
nie jest jednolita. W zalezno$ci od federacji, moze wynosi¢ ona zardwno 250 zt,
jak rowniez kwot¢ wyzsza lub nizsza (np. Porozumienie Polskiego Rynku
Nieruchomosci w ostatnim okresie pobierato oplate z ww. tytulu w wysokosci
98 zt) (por. pismo PFRN z dnia 3 listopada 2010 r.).

Prezes Urze¢du poczynil rowniez ustalenia co do istnienia podstawy prawnej
do pobierania przez ww. Federacje oplaty, ktorej wysokos$¢ ustality na
poziomie 250 zt. W tre$ci porozumienia z dnia 28 lutego 2008 r. jako podstawe
do pobierania dodatkowej optaty w wysokosci 250 zt wskazano § 13
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury. Przepis ten przewiduje, ze ,,po
zakonczeniu praktyki zawodowej prowadzqcy praktyke potwierdza w dzienniku
praktyki zawodowej zrealizowanie jej programu, a organizator praktyki
zawodowej sprawdza oraz potwierdza spetnienie warunkow jej odbycia poprzez
ztozenie podpisow. W przypadku praktyk, o ktorych mowa w § 5 i 6 (tj. dla
kandydatow na posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami oraz dla kandydatow
na zarzadcoOw nieruchomosci), organizator praktyki zawodowej, potwierdzajqc
spelnienie warunkow praktyki, sprawdza w obecnosci kandydata jego praktyczne
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przygotowanie do wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
albo zarzqdcy nieruchomosci na podstawie sporzqdzonego opisu transakcji albo
planu zarzqdzania nieruchomosciq. Z przeprowadzonej czynnosci organizator
praktyki sporzqdza protokodl, stanowiqcy integralng czes¢ dziennika praktyki.”
Zarazem Prezes Urzedu ustalit, ze w mysl § 10 ust. 2 ww. rozporzadzenia,
mozliwe jest pobieranie przez organizatorow ww. praktyk oplaty
w maksymalnej wysokosci 100 zt za wydanie dziennika praktyki zawodowe;j
kandydatowi ubiegajacemu si¢ o nadanie licencji w zakresie posrednictwa
w obrocie  nieruchomo$ciami albo licencji w  zakresie zarzadzania
nieruchomosciami, ze wzglgdu na poniesione przez tych organizatoréw koszty
druku dziennika praktyki zawodowej, prowadzenia rejestru wydanych
dziennikow praktyki zawodowej oraz koszty prowadzenia (aktualizacji) listy
prowadzacych te praktyki. Natomiast zard6wno z przepisOw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jak 1 z przepisOw ww. rozporzadzenia, nie wynika podstawa
prawna do ustalania i pobierania przez organizatorow praktyk zawodowych
oplaty za czynnosci majace na celu potwierdzenie spetnienia warunkéw odbycia
tych praktyk oraz optaty za sprawdzenie praktycznego przygotowania kandydata
do wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcy
nieruchomosci. Prezes Urzedu ustalit ponadto, ze Minister Infrastruktury —
wobec otrzymywanych sygnatow o braku nalezytego przestrzegania przez
organizacje zawodowe posrednikOw w obrocie nieruchomosciami i zarzadcow
nieruchomosci regulacji zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami - zwrocil si¢ w pisSmie z dnia 11 sierpnia
2008 r. do ww. organizacji (znak: BN3a/022-91/2008) z wezwaniem do
zaniechania pobierania ww. optat od kandydatéw wnioskujacych o odbycie
praktyki zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
1 zarzadzania nieruchomosciami, poniewaz , opfata pobierana za czynnosci
wymienione w przepisie § 13 ww. rozporzqdzenia jest pobierana bez podstawy
prawnej ”. Pomimo tego, wskazane wyzej Federacje nie zmienily - na skutek ww.
pisma Ministra Infrastruktury - swojej praktyki 1 nadal pobieraly optaty
w wysokosci 250 zt z tytutu pokrycia kosztow wynikajacych z potwierdzenia
spelnienia warunkow praktyki, sprawdzenia w obecnosci kandydata jego
praktycznego przygotowania do zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
albo zarzadcy nieruchomosci 1 sporzadzenia protokotu z tej czynnosci.

Prezes UOKIiK ustalitl zarazem, ze bezposrednio po wszczgciu przez Prezesa
UOKIiK postgpowania antymonopolowego w niniejszej sprawie strony podjety
dziatania prowadzace do modyfikacji tresci przedmiotowych porozumien. I tak
PFRN wypowiedziala z dniem 13 pazdziernika 2010 r. porozumienie z dnia 28
lutego 2008 r. w zakresie pkt 2 (tj. ustalenia dotyczacego kwoty 250 zi
pobieranej od kandydata ubiegajacego si¢ o wykonywanie zawodu posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami albo zarzadcy nieruchomosci za sprawdzenie
praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu) oraz porozumienie
zawarte w dniu 1 grudnia 2008 r. w zakresie pkt 6 ustalen pt. ,,.Zasady weryfikacji
praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu zarzqdcy nieruchomosci”
(tj. podziatu kwoty 250 zt za weryfikacjg). PFSZN wypowiedziala z dniem
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15 pazdziernika 2010 r. porozumienie z dnia 28 Ilutego 2008 r. oraz
porozumienie z dnia 1 grudnia 2008 roku w zakresie kwoty pobieranej od
kandydata za sprawdzenie praktycznego przygotowania do wykonywania
zawodu. Z kolei PFZN wypowiedziala w dniu 7 grudnia 2010 r. porozumienie
z dnia 1 grudnia 2008 r. w zakresie pkt 6 ustalen, tj. podziatu kwoty 250 zt za
weryfikacje praktycznego przygotowania do wykonywania zawodu zarzadcy
nieruchomosci.

(36) Prezes Urzedu ustalil takze, iz w zwiazku z wzajemnym wypowiedzeniem przez
Federacje kwestionowanych postanowien ww. porozumien, jedna z Federacji, tj.
PFZN zmodyfikowata wysoko$¢ oplaty pobieranej od kandydatow ubiegajacych
si¢ 0 wykonywanie zawodow posrednika w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcy
nieruchomosci (poprzez skorygowanie kosztow sktadajacych sie na optate, ktorej
dotyczy niniejsza sprawa). Na mocy uchwaty Zarzadu PFZN z dnia 7 grudnia
2010 r., PFZN zaczeta pobiera¢ od dnia 1 stycznia 2011 r. dodatkowa optate
w wysokosci 220 zt (pismo PFZN z dnia 7 marca 2011 r.). Natomiast pozostate
dwie Federacje, a mianowicie PFSZN oraz PFRN, wskazaly, iz w dalszym ciagu
pobieraja od kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodow posrednika
w obrocie nieruchomosciami 1 zarzadcy nieruchomosci dodatkowa optate
w wysokosci 250 zl, pomimo wzrostu kosztow (pisma: PFSZN z dnia 4 marca
2011 r. oraz PFRN z dnia 3 marca 2011 r.).

IV. Argumenty stron post¢gpowania

(37) Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci wskazata, iz w dniu
28 lutego 2008 r. zawarla z Polska Federacja Stowarzyszen Zarzadcow
Nieruchomo$ci  (obecnie: Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych) oraz z Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
porozumienie ustalajace pobieranie jednolitej stawki za sprawdzanie w obecnosci
kandydata ubiegajacego si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami badz kandydata ubiegajacego si¢ o wykonywanie zawodu
zarzadcy nieruchomosci, praktycznego przygotowania do zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami badZz zarzadcy nieruchomosci 1 sporzadzenie
protokotu z tej czynnosci. Wedlug PFZN, celem ww. porozumienia byto
ujednolicenie na terytorium Polski sposobow praktycznego sprawdzenia
przygotowania do zawodu zarzadcy nieruchomosci lub posrednika w obrocie
nieruchomosciami, przyjecie jednolitych form protokotu z tych czynno$ci oraz
ustalenie kwoty jaka kandydaci ubiegajacy si¢ o wykonywanie kazdego z ww.
zawodow  byli zobowiazani uisci¢ aby pokry¢ koszty zwigzane
z przeprowadzeniem postgpowania sprawdzajacego  przygotowanie = wWw.
kandydatow (tj. koszty biurowe, wynajmu sali, pokrycie kosztow delegacje
egzaminatorow itd).

(38) PFZN wskazata, ze nie przeprowadza praktyk zawodowych dla kandydatéw
ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci. Natomiast,
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury, PFZN organizuje praktyki
zawodowe dla ww. kandydatow, tj. drukuje 1 wydaje dzienniki praktyk
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kandydatom na zarzadcow nieruchomosci oraz prowadzi rejestr dziennikow
wydanych kandydatom, prowadzi rejestr prowadzacych praktyki® oraz sprawdza
praktyczne przygotowanie kandydatéw do wykonywania zawodu zarzadcy
nieruchomosci (jak tez prowadzacych praktyki zawodowe).

(39) PFZN poinformowata, ze ww. porozumienie zostato zawarte juz po wejsciu
w zycie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, naktadajacego na federacje
(czyli na organizatoréw praktyki) obowiazek potwierdzenia spetnienia warunkow
odbycia praktyki zawodowej. Zdaniem PFZN, natozenie ww. obowiazku wiazato
si¢ z poniesieniem kosztow. Stad, wysoko$¢ optaty za sprawdzenie wiedzy
kandydata ubiegajacego si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami oraz dla kandydata ubiegajacego si¢ o wykonywanie zawodu
zarzadcy nieruchomosci byta przedmiotem ozywionej dyskusji 1 dziataniem pod
presja czasu. Jak wskazata PFZN, przedstawiciele PFRN 1 PFSZN przedstawili
wstepne wyliczenia, z ktorych wynikato, ze kwota 250 zt bedzie wlasciwa dla
pokrycia kosztow poniesionych przez organizatorow ww. praktyk zawodowych.
PFZN jedynie tg propozycje przyjeta. Zdaniem PFZN, trudno obecnie ustalié, kto
byt inicjatorem spotkania, ktore odbylo si¢ w siedzibie Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci, przy ul. Swigtokrzyskiej w Warszawie. Z pewnoscia inicjatorem
zawarcia porozumienia nie byla PFZN. Tre$¢ porozumienia z dnia 28 lutego
2008 r. wraz z zatacznikami byta wypracowana w trakcie dyskusji.

(40) PFZN uzasadniata wysokos¢ przyjetej kwoty 250 zt w ten sposob, ze osoby
sprawdzajace praktyczne przygotowanie kandydatow do zawodu zarzadcy
nieruchomosci (upelnomocnione przez PFZN) pochodza z terenu innego
wojewddztwa niz sprawdzany kandydat, co oznacza, ze w kazdym przypadku
istnieja konieczne do pokrycia koszty dojazdu, wyzywienia 1 hotelu.

(41) Ponadto, PFZN poinformowatla w pi§mie z dnia 7 marca 2011 r., iz
w okresie obowiazywania porozumienia zawartego w dniu 28 lutego 2008 r.,
Federacja pobierata jednolita optate 250 zt za czynnosci sprawdzenia
praktycznego przygotowania do zawodu zarzadcy nieruchomosci. Uchwata nr 2
z dnia 7 grudnia 2010 r., Zarzad Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci
postanowil przyja¢ nowa (skorygowana po analizie kosztow) stawke za
postgpowanie sprawdzenia praktycznego przygotowania do zawodu zarzadcy
nieruchomosci, tj. 220 zt od 1 stycznia 2011 r.

(42) Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych,
ustosunkowujac si¢ do postawionego zarzutu wskazala na genezg zawartego
porozumienia. Zdaniem PFSZN, w wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktoéra miala miejsce w dniu 1 stycznia 2008 r., zmienily sig
zasady nadawania licencji zawodowych dla zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami 1 zawodu zarzadcy nieruchomosci. Wejscie w zycie
nowelizacji ww. ustawy spowodowalo zniesienie egzaminow panstwowych
przeprowadzanych dotad przed Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna
1 wprowadzenie trybu sprawdzania umiej¢tnosci kandydatow ubiegajacych si¢ o
wykonywanie ww. zawodow na podstawie wymogow okreslonych w art. 187
ww. ustawy. Tym samym w wyniku wprowadzenia ww. regulacji obowiazek

? Praktyki zawodowe prowadza stowarzyszenia, przedsigbiorcy, oraz osoby uprawnione do prowadzenia praktyk
w trybie indywidualnym, wpisane na list¢ PFZN
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sprawdzenia przygotowania teoretycznego i praktycznego kandydatow
ubiegajacych si¢ o wykonywanie ww. zawodow przeniesiono na
organizatoréw praktyki zawodowej, tj. na zwiazki stowarzyszef posrednikow
w obrocie nieruchomosciami albo zarzadcoOw nieruchomosci. Zdaniem PFSZN,
zmiana ta wzbudzila niepokd; ww. zwiazkdéw stowarzyszen ze wzgledu na brak
uregulowania sposobu pozyskiwania $srodkéw na wykonywanie ww. obowiazku.
W tej sytuacji PFSZN wraz z najblizej wspolpracujacymi na terenie Warszawy
federacjami, a mianowicie Polska Federacja Rynku Nieruchomosci oraz Polska
Federacja Zarzadcow Nieruchomos$ci zorganizowata w dniu 28 lutego 2008 r.
spotkanie w celu omoOwienia ww. kwestii. Zostalo wowczas wypracowane
wspolne stanowisko (w formie ,,porozumienia”) dotyczace ujednolicenia zasad
dotyczacych potwierdzenia sprawdzenia w obecno$ci kandydata na posrednika
w obrocie nieruchomo$ciami 1 kandydata na zarzadce nieruchomosci,
praktycznego przygotowania do wykonywania ww. zawoddw na podstawie
sporzadzonego planu zarzadzania oraz opracowana jednorodnego wzoru
protokolu z wykonywanych czynno$¢ 1 ustalaniu harmonogramu praktyki
zawodowej dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzadcy nieruchomosci. Zakres 1 sposob
przeprowadzania sprawdzenia wiedzy teoretycznej 1 praktycznej kandydata
generowatl jednak koszty, ktorych wysoko§¢ w kazdej z Federacji ksztattowata
si¢ na podobnym poziomie, tj. 250 zi. Z tego powodu w porozumieniu znalazto
si¢ postanowienie dotyczace kosztow, ktore pokry¢ musi kandydat, jako ze w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury pomini¢to t¢ kwestie. Kwote 250 zi
traktowano jako gorna, nie za$ jednolita dla wszystkich uczestnikow spotkania.
W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz PFSZN w piSmie z dnia 4 marca 2011 r.
wyjasnita, iz stwierdzenie dotyczace traktowania kwot 250 zt jako kwoty goérnej
odnosito si¢ do kalkulacji dotyczacych poniesionych kosztow wynikajacych
z potwierdzenia spelnienie warunkéw praktyki, sprawdzenia praktycznego
przygotowania  kandydatow do  zawodow  posrednika w  obrocie
nieruchomosciami 1 zarzadcy nieruchomos$ci oraz kosztdw sporzadzenia
protokolu z tej czynno$ci, a nie réznorodnosci pobierania oplaty za ww.
czynnosci od kandydata. Ponadto, w pismie tym PFSZN poinformowata rowniez,
1Z w okresie obowigzywania porozumienia zawartego w dniu 28 lutego 2008 r.
(uzupelnionego porozumieniem zawartym w dniu 1 grudnia 2008 r.), oplata
z tytulu pokrycia kosztow wynikajacych z potwierdzenia speilnienia warunkow
praktyki zawodowej, tj. sprawdzenia praktycznego przygotowania kandydatow
do zawodow posrednika w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcy nieruchomosci
oraz sporzadzenia protokotu z tej czynno$ci pobierana byta od kandydatéw
ubiegajacych si¢ o wykonywanie ww. zawodoéw na jednolitym poziomie 250 zt
1 pobierana jest do chwili obecnej w tej samej wysokosci od ww. kandydatow.
(43) PFSZN przedstawita argumenty majace uzasadnia¢ wysoko$¢ ustalonej
przez Federacje kwoty 250 zt. PFSZN poinformowala, iz na podstawie § 13 ust.
2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury powolala wykwalifikowanych
pelnomocnikéw ds. praktyk zawodowych na terenie catego kraju, do
obowigzkoéw ktorych nalezy nie tylko przeprowadzenie stosownej rozmowy,
sporzadzenie protokolu, ale rowniez sprawdzenie wypelnionego dziennika
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praktyki w zgodzie z harmonogramem praktyk. Dodatkowo pelnomocnicy
sprawdzaja zalaczony plan zarzadzania pod wzgledem merytorycznym oraz
podczas rozmowy potwierdzaja, ze zostal on sporzadzony samodzielnie przez
kandydata. Prace te sa obszerne i niektore zawieraja nawet do 100 stron formatu
A4. Weryfikacja jest prowadzona w dwuosobowym zespole (petnomocnik
Federacji 1 pelnomocnik lokalnego stowarzyszenia) i1 niejednokrotnie odbywa si¢
poza siedziba PFSZN. Pracochionna 1 czasochtonna weryfikacja oraz dojazdy
pelnomocnikéw do siedzib stowarzyszen powoduja po stronie organizatora
konieczno$¢ zwrotu kosztoéw podrozy, jak rowniez wyptacenie pelnomocnikom
wynagrodzenia za wykonana pracg. Umieszczenie w porozumieniu kwoty 250 zt
za wykonanie ww. czynno$ci przez organizatora praktyki bylo jedynie
potwierdzeniem rzeczywistych kosztow, opartych o przeprowadzona kalkulacje
(obeymujaca nastgpujace czynnosci: przyjecie 1 rejestracj¢ zgloszenia kandydata,
przeszkolenie pelnomocnikéw, wyznaczenie terminu 1 pelnomocnikow do
weryfikacji, przygotowanie materialow oraz pomieszczen do weryfikacji,
zapewnienie napojow dla komisji sprawdzajacej, wynagrodzenie dla dwodch
weryfikatorow, tj. przeczytanie planu zarzadzania, sprawdzenie dziennika
praktyki zawodowej z harmonogramem pod wzgledem zgodnosci,
przeprowadzenie rozmowy kompetencyjnej z kandydatem, wypelnienie
stosownych dokumentéw). Kwota ta byla dzielona pomigdzy poszczegodlne
stowarzyszenia w zaleznosci od przyjetych na siebie ww. obowiazkow. Jezeli
wigkszos¢ obowiazkow wykonywatly stowarzyszenia zrzeszone w federacji
wowczas otrzymywaly za obstuge 200 zl. Za obstuge w pozostalym zakresie
Federacja otrzymywata kwote 50 zt.

(44) PFSZN wskazata, 1z zasadno$¢ pobierania kwoty 250 zi za weryfikacjg
przygotowania praktycznego 1 teoretycznego kandydata ubiegajacego si¢ o
wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami lub zarzadcy
w zarzadzie nieruchomosciami potwierdzila opinia radcy prawnego wydana w
dniu 15 wrze$nia 2009 r., zgodnie z ktora pobierane oplaty za czynnosci
organizatora praktyki zawodowej (wskazane w § 13 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury) wydaja si¢ by¢ uzasadnione.

(45)  Jednoczesnie w piSmie z dnia 7 marca 2011 r. PFSZN wskazata, iz w dalszym
ciagu pobiera od kandydatow na zarzadcg nieruchomosci 1 posrednika w obrocie
nieruchomosciami kwotg 250 zt za przedmiotowe czynno$ci, mimo wzrostu
kosztow, np. materiatlow biurowych, wynajmu sali.

(46) Polska Federacja Rynku Nieruchomosci poinformowala, iz rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury naktadajac na organizatora praktyk zawodowych dla
kandydatow na posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami i kandydatow na
zarzadcOw  nieruchomos$ci  obowiazek sprawdzenia ich  praktycznego
przygotowania do wykonywania zawodu na podstawie sporzadzonego opisu
transakcji albo planu zarzadzania nieruchomoscia, nie wskazato Zrddet
finansowania ww. zadan.

(47) PFRN wskazala, ze w zwiazku z tym, iz ww. rozporzadzenie nie okreslito
sposobu sprawdzenia praktycznego przygotowania kandydatéw do ww.
zawodow, zachodzila obawa, ze poszczegdlni organizatorzy praktyk beda w
rozny sposob formutowali 1 sprawdzali zakres wiedzy tych kandydatow. Pilna
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(48)

(49)

kwestia byto takze opracowanie drukow, w tym wzorcOw protokolow ze
sprawdzenia praktycznego przygotowania kandydatéw. Ustalenie ww. zasad
weryfikacji bylo takze istotne z punktu widzenia koniecznos$ci stosowania tych
samych kryteriow przy ocenie ztozonych dokumentow w Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjne;.

Zdaniem PFRN, mozliwo$¢ pobierania kwoty 250 zl od kandydatéw
ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w  obrocie
nieruchomosciami 1 kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
wynika z art. 195 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
z ktorym ,,postgpowanie kwalifikacyjne przeprowadza si¢ na koszt o0sob
ubiegajacych si¢ o nadanie uprawnien i licencji zawodowych. Koszty te sa
pokrywane przez wniesienie optaty za postegpowanie kwalifikacyjne”. W pismie
z dnia 3 marca 2011 r. PFRN dodatkowo poinformowata, iz optata z tytulu
pokrycia kosztéw wynikajacych z potwierdzenia spetnienia warunkow praktyki
zawodowej, tj. sprawdzenia praktycznego przygotowania kandydatéw do
zawodow posrednika w obrocie nieruchomo$ciami 1 zarzadcy nieruchomosci
oraz sporzadzenia protokotu z tej czynnosci, ustalona byla na jednolitym
poziomie 250 zt 1 pobierana w tej samej wysokosci od kandydatow ubiegajacych
si¢ 0 wykonywanie ww. zawodoéw, co uzasadnione byto ponoszonymi kosztami
w przyjetej wezesniej kalkulacji. PFRN wskazata przy tym, iz w przypadku gdy
kandydat na posrednika w obrocie nieruchomosciami lub kandydat na zarzadce
nieruchomosci nie przystapit do postgpowania weryfikacyjnego 1 poinformowat
PFRN, iz odstgpuje od formalnego zakonczenia praktyki zawodowej, optata
w wysokos$ci 250 zl byla zwracana ww. kandydatom na wskazany przez nich
rachunek bankowy. Jednoczesnie w pismie tym PFRN wskazata, iz w dalszym
ciagu pobiera od kandydatow na zarzadcg nieruchomosci 1 posrednika w obrocie
nieruchomosciami kwot¢ w wysokosci 250 zt za sprawdzenie praktycznego
przygotowania kandydatow do ww. zawodow, przy czym podkreslita, iz kwota ta
nie zostala zwigkszona mimo wzrostu ponoszonych zez Federacje kosztow,
np. materialdéw biurowych, wynajmu sali.

W oparciu o przedstawiony stan faktyczny, Prezes Urzedu zwazyl, co
nastepuje

Interes publiczny

Podstawa do zastosowania przepisOw ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow jest ustalenie, czy w rozpatrywanej sprawie doszto do naruszenia
interesu publicznoprawnego. Zgodnie bowiem z art. 1 ust.1 tej ustawy, okresla
ona warunki rozwoju 1 ochrony konkurencji oraz zasady podejmowanej
w interesie publicznym ochrony interesow przedsigbiorcow 1 konsumentow.
Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nalezy wigc do dziedziny prawa
publicznego, stad powinna mie¢ zastosowanie w sytuacji naruszenia interesu
publicznoprawnego. Naruszenie interesu publicznoprawnego ma miejsce w
sytuacji, gdy dziatania przedsigbiorcy zagrazaja interesowi ogolnospotecznemu,
tzn. dotycza one szerszego kregu uczestnikoéw rynku.
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Pojgcie interesu publicznego nie jest pojeciem o charakterze stalym 1 jednolitym.
W kazdej sprawie powinien on by¢ ustalony i1 skonkretyzowany. Organ
administracji publicznej, jakim jest Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw, powinien, w toku postgpowania i przy wydaniu decyzji, by¢
rzecznikiem interesu publicznego, albowiem wynika to z jego zadan w strukturze
administracji publiczne;.

Istnienie interesu publicznego musi by¢ oceniane przez pryzmat szerszego
spojrzenia, uwzgledniajacego  catos¢ negatywnych  skutkow  dziatan
przedsigbiorcow na okreslonym rynku’. Naruszenie interesu publicznoprawnego
ma miejsce wowczas, gdy zachowanie przedsigbiorcy, bedace przedmiotem
postgpowania antymonopolowego wywotato lub moglo wywota¢ na rynku
niekorzystne - z punktu widzenia celow ustawodawstwa antymonopolowego -
skutki w postaci wptywu na ilo$¢, jakos$¢, ceng towarow lub zakres wyboru
dostepny konsumentom lub innym nabywcom. Liczba podmiotow dotknigtych
skutkami praktyki ograniczajacej konkurencje jest nieistotna z punktu widzenia
dopuszczalno$ci zastosowania ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
bowiem o tym decyduje to, czy zachowanie przedsigbiorcy wyczerpuje znamiona
praktyki ograniczajacej konkurencjg’.

Istnienie interesu publicznego jest jednocze$nie konieczna przestanka
zastosowania sankcji przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji
i konsumentow, jednakze pojecie interesu publicznego nalezy interpretowac
przez pryzmat aksjologii ustawodawstwa antymonopolowego’. Sformutowanie
w ,,interesie publicznym” oznacza, ze ochrona konkurencji jest podejmowana
W interesie panstwa, niezaleznie od podmiotow i ich interesow.

Zaznaczy¢ nalezy, 1z porozumienia cenowe, do jakich zalicza si¢ porozumienie
zawarte w przedmiotowej sprawie, nalezy do najciezszych naruszen konkurencji,
ktore wywotluja niekorzystne dziatania na rynku, znieksztalcajac ten rynek,
ograniczajac albo eliminujac na nim konkurencje¢. Dziatania te naruszaja zatem
interes ogolnospoteczny®. W takiej sytuacji podjecie w niniejszej sprawie przez
Prezesa UOKIiK dziatan z uwagi na naruszenie interesu publicznego bylo tym
bardziej uzasadnione.

Zdaniem Prezesa Urzedu zasadne jest stwierdzenie naruszenia interesu
publicznego, gdyz uzgodnienia dokonywane przez strony byty tego rodzaju, ze
zaburzaja prawidlowos¢ funkcjonowania mechanizmu konkurencji, jako
optymalnego sposobu podziatu dobr w spotecznej gospodarce rynkowe;.
Przez zaburzenia rynku rozumie si¢ negatywne zjawiska charakteryzujace jego
funkcjonowanie.” Dzialania te naruszaja wigc interes ogdlnospoteczny,
a ingerencja Prezesa Urzedu jest w niniejszej sprawie w petni uzasadniona.

3 Wyrok SN z dnia 24.07.2003 r., sygn. akt I CKN 496/01, niepubl.

* Wyrok SN z dnia 16.10.2008 r., sygn. akt ITT SK 2/08, niepubl..

> Wyrok SN z dnia 27.08.2003 r., sygn. akt I CKN 527/0, Lex nr 137525

5 Wyrok Sadu Najwyzszego z 24.07.2003 r., I CKN 496/01, Dz. Urz. UOKIK 2004/1/283
" Wyrok SOKiK z 28.11.2003 r., XVII Ama 105/02, Dz. Urz. UOKiK 2004/2/296.
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Przedsigbiorca i zwigzek przedsi¢biorcow

Adresatami zakazu praktyk ograniczajacych konkurencje okreslonego w art. 6
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow sa przedsigbiorcy 1 zwiazki
przedsigbiorcow.

Zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow przez
przedsigbiorce nalezy rozumie¢ przedsigbiorce w rozumieniu przepisow
o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej, a takze: a) osobg fizyczna, osobg
prawna, a takze jednostke organizacyjna niemajaca osobowos$ci prawnej, ktorej
ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub $wiadczaca ushugi
o charakterze uzytecznos$ci publicznej, ktore nie sa dziatalnos$cia gospodarcza
W rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej, b) osobe
fizyczna wykonujaca zawod we wlasnym imieniu 1 na wlasny rachunek lub
prowadzaca dzialalno§¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, ¢) osobeg
fizyczna, ktéra posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym
przedsigbiorca, cho¢by nie prowadzila dzialalno$ci gospodarczej w rozumieniu
przepisow o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze
dziatania podlegajace kontroli koncentracji, o ktorej mowa w art. 13, d) zwiazek
przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 - na potrzeby przepiséw dotyczacych
praktyk ograniczajacych konkurencje oraz praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.

Przeprowadzone postgpowanie wykazato, iz Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci oraz Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci sa wpisane do
Krajowego Rejestru Sadowego w rejestrze stowarzyszen odpowiednio pod
numerami: 0000014841 1 0000205352. Natomiast Polska Federacja
Stowarzyszen Zawoddéw Nieruchomos$ciowych jest wpisana w Krajowym
Rejestrze Sadowym w rejestrze stowarzyszen oraz w rejestrze przedsigbiorcow
pod numerem: 0000115704.

Zarazem nalezy zauwazy¢, ze kazda z ww. Federacji ma status zwigzku
przedsigbiorcéw w rozumieniu art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, ktéry to zwiazek - w mysl art. 4 pkt 1 lit. d tej ustawy -
uznawany jest za przedsigbiorce na potrzeby m.in. przepisow dotyczacych
praktyk ograniczajacych konkurencjg.

Pod pojeciem zwiazku przedsigbiorcow, zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow, rozumie si¢ izby, zrzeszenia i1 inne organizacje
zrzeszajace przedsigbiorcow, a takze zwiazki tych organizacji. Pojecie zwiazku
przedsigbiorcéw obejmuje réwniez zwiazki, ktore same skladaja si¢ ze zwiazkow
przedsigbiorcow®.

Wskaza¢ nalezy, i1z zgodnie ze swoimi statutami, ww. Federacje sa
dobrowolnymi zwigzkami stowarzyszen zrzeszajacych specjalistow w zakresie
zawodow nieruchomosciowych, a mianowicie zarzadcoOw nieruchomosci,
posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Zgodnie z § 2 Statutu Polskiej
Federacji Stowarzyszen Zawodow Nieruchomo$ciowych, jak i § 2 Statutu

8 Por.

wyrok SPI z 13.12.2005 r. w sprawach potaczonych T-217/03 i T-245/03 Fédération nationale de la

coopération bétail and viande (FNCBYV) i inni przeciwko Komisji, Zb. Orz. 2006, s. [1-4987, pkt 49.

20



(61)

Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, Federacja jest dobrowolnym
zwiazkiem regionalnych i krajowych stowarzyszen zrzeszajacych specjalistow w
zakresie obstugi rynku nieruchomos$ci. W mysl § 2 Statutu Polskiej Federacji
Zarzadcow Nieruchomosci, Federacja ta jest dobrowolnym zwiazkiem
stowarzyszen zarzadcoOw nieruchomosci. Kazda z ww. Federacji w praktyce
zrzesza stowarzyszenia grupujace posrednikOw w obrocie nieruchomo$ciami
1 zarzadcdw nieruchomosci, z ktoérych co najmniej czg¢s¢ dziata na rynku jako
przedsigbiorcy - co wynika jednoznacznie z deklaracji ww. Federac;ji.
Stowarzyszenia zgrupowane w ww. Federacjach maja charakter zwiazkow
przedsigbiorcow - posrednikbw w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcoOw
nieruchomosci. Rezim prawny tych stowarzyszen wynika z ustawy dnia 7
kwietnia 1989 r. - Prawo o stowarzyszeniach (tj. Dz. U. z 2001 r. Nr 79, poz.
855). W S$wietle preambuly do tej ustawy, stowarzyszenia powstaja w celu
stworzenia warunkow do pelnej realizacji gwarantowanej przepisami Konstytucji
RP wolnos$ci zrzeszania si¢. Zgodnie z art. 1 do tej ustawy, obywatele polscy
realizuja prawo zrzeszania si¢ w stowarzyszeniach, zgodnie z przepisami
Konstytucji oraz porzadkiem prawnym okre§lonym w ustawach. W mysl art. 2
tej ustawy stowarzyszenie jest dobrowolnym, samorzadowym zrzeszeniem o
celach niezarobkowych. Podstawowym celem ich istnienia nie jest zatem prawo
dzialalnos$ci gospodarczej. Pomimo istnienia zasady niekomercyjnego charakteru
stowarzyszenia, moga one jednak prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza wedlug
zasad ogolnych. Dochod z dzialalnos$ci gospodarczej stowarzyszenia powinien
stuzy¢ realizacji jego celow statutowych, nie moze by¢ przeznaczony do podziatu
migdzy czitonkami stowarzyszenia (art. 34 ww. ustawy). Przy czym, nie ma
znaczenia, czy stowarzyszenia te dziataja bezposrednio na rynku organizowania
praktyk zawodowych dla kandydatow na posrednikow w  obrocie
nieruchomosciami, czy na rynku organizowania praktyk zawodowych dla
kandydatow na zarzadcoOw nieruchomosci. Status zwiazku przedsigbiorcéw nie
zalezy bowiem od rodzaju prowadzonej przez stowarzyszenia dziatalno$ci.
Podmiotowo$¢ zwiazku wynika juz z samego faktu grupowania przedsigbiorcow
lub ich zwigzkow.

Wskaza¢ réwniez nalezy, iz posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonuje
zawod prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami (art. 180 ust. 7 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
lub w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
(art. 180 ust. 7 pkt 2 ww. ustawy). Podobnie, zarzadca nieruchomo$ci moze by¢
osoba fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa (art. 184 ust. 2 ww. ustawy), lub
podmiot prowadzacy dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania (art. 184 ust. 3 ww.
ustawy).

(51) W tej sytuacji, kazda z ww. Federacji (bedaca ,zwiazkiem zwigzkow

przedsigbiorcow™), zrzeszajaca stowarzyszenia grupujace posrednikow w obrocie
nieruchomosciami 1 zarzadcOw nieruchomosci moze zosta¢ uznana na potrzeby
ustawy o ochronie konkurencji konsumentow, za ,,innq organizacje zrzeszajqcq
przedsigbiorcow”, o czym mowa w art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, a w konsekwencji moze by¢ uznana za zwiazek przedsigbiorcow,
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ktory podlega zakazom wynikajacym z ww. ustawy, dotyczacym zakazu
zawierana porozumien ograniczajacych konkurencj¢. W przeciwnym przypadku,
oznaczatoby to negatywne skutki dla konkurencji, gdyz jak wskazano
w orzecznictwie, prowadzitoby to do wyrazenia zgody na dziatalnos$¢ zrzeszen
przedsiebiorcow godzacych w wolna konkurencije °.

Nie ma znaczenia takze fakt, iz stowarzyszenia zrzeszone w ww. Federacjach
grupuja oprocz posrednikbw w  obrocie nieruchomos$ciami/zarzadcow
nieruchomosci prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, takze posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami/zarzadcéw nieruchomos$ci  zatrudnionych na
podstawie stosunku pracy. Zwiazkami przedsigbiorcow sa bowiem zrzeszenia
grupujace, obok przedsigbiorcow, takze osoby, ktore nie maja takiego statusu'’.
Nalezy takze zauwazy¢, ze rOwniez w prawie europejskim zakaz porozumien
ograniczajacych konkurencj¢ odnosi si¢ do podmiotow odpowiadajacych
zwiazkom przedsigbiorcow w rozumieniu art. 4 pkt 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow. Wedtug utrwalonej interpretacji sadowej, pojecie
zwiazku przedsigbiorstw obejmuje ,,kazdq jednostke organizacyjnq niezaleznie
od tego, czy posiada ona osobowos¢ prawnq, ktora grupuje samodzielnie
podejmujqce decyzje gospodarcze przedsiebiorstwa”"", w tym réwniez zwiazki
zwiazkoéw przedsiqbiorstwlz. Za zwiazki przedsigbiorstw zostaly uznane m.in.
stowarzyszenia branzowe skupiajace podmioty prowadzace pokrewna
dziatalno$é gospodarcza, reprezentujace i wspomagajace interesy danej branzy'”,
w tym m.in. zrzeszenia 0sob wykonujacych wolne zawody'*.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci stwierdzi¢ nalezy, iz strony
przedmiotowego postgpowania, tj. Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych, Polska Federacja Rynku Nieruchomosci oraz Polska
Federacja Zarzadcéw Nieruchomos$ci, mieszcza si¢ w zakresie podmiotowym
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Rynki wlasciwe w sprawie

Praktyki ograniczajace konkurencj¢ ujawniaja si¢ zawsze na rynku, przy czym
nie chodzi tu o rynek rozumiany ogoélnie (w znaczeniu ekonomicznym), ale
o rynek relewantny w danej sprawie, tzw. rynek wilasciwy. Stawiajac stronom
zarzut zawarcia porozumienia ograniczajacego konkurencj¢ na poczatku nalezy
okresli¢ rynek wilasciwy dla oceny konkretnej sprawy. Zgodnie z art. 4 pkt 9
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow przez rynek wlasciwy rozumie si¢

? Wyrok Sadu Antymonopolowego z 6.07.1994 r., sygn. akt XVII Amr 9/93, Wokanda 1995, 3, poz. 56.
1 Wyrok Sadu Antymonopolowego z 22.10.2001 r., XVII Ama 123/00. Dz.Urz.UOKiK 2001 nr 3, poz. 128.

11 D.

Miasik (w:) Traktat ustanawiajqcy Wspolnote Europejskq. Komentarz, Tom. 2, red. A. Wrdbel,

K. Kowalik-Banczyk, M. Szwarc-Kuczer, Warszawa 2009, s. 339.

2 Wyrok TS z 15.05.1975r. w sprawie 71/74 Frubo przeciwko Komisji, ECR 1975, s. 1095; wyrok SPI
7 26.01.2005 r. w sprawie T-193/02 Laurent Piau przeciwko Komisji, ECR 2005, s. I1-209.

5 Wyrok TS z dnia 30.01.1985 r. w sprawie C-123/83 Bureu national interprfessionnel du Cognac v Guy Clair,
ECR 1985 s. 00391; wyrok TS z dnia 29.01.1980 r. w sprawach C-209/78 do C-215/78 i C-218/78 Heintz van
Ladewyck SAL i inni przeciwko Komisji, ECR 1980, s. 03125, wyrok SPI z dnia 23.02.1994 r. w sprawach T-
39/92 1 40/92 Groupement des Carte Bancaires ,,CB and Europay International SA, ECR 1994, s. 11-00049.

' Wyrok TS z 12.09.2000 r. w sprawach polaczonych od C-180/98 do 184/98 Pavel Pavlov i inni, ECR 2000,
s. [-6451; wyrok TS z29.11.2001 r. w sprawie C-221/99 Giuseppe Conte i Stefania Rossi, ECR 2001, s. 1-9359.
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rynek towarow, ktore ze wzgledu na ich przeznaczenie, ceng oraz wtasciwosci, w
tym jako$¢, uznawane sa przez ich nabywcow za substytuty oraz sa oferowane na
obszarze, na ktérym ze wzgledu na ich rodzaj i wlasciwosci, istnienie barier
dostepu do rynku, preferencje konsumentdéw, znaczace rdéznice cen 1 koszty
transportu panuja zblizone warunki konkurencji.

W rozpatrywanej sprawie rynkami witasciwymi, na ktérych Federacje zawarty
porozumienie sa: krajowy rynek organizowania praktyk zawodowych dla
kandydatow ubiegajacych si¢ 0 wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami oraz krajowy rynek organizowania praktyk zawodowych
dla kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy
nieruchomosci.

Uzasadniajac powyzsze stwierdzenie, nalezy wskazac, co nastepuje.

III. 1. Rynki wlasciwe w ujeciu produktowym

(68)

(69)

(70)

(71)

(72)

Rynek wiasciwy produktowo obejmuje wszystkie towary, ktore stuza
zaspokajaniu tych samych potrzeb nabywcow, maja zblizone wlasciwosci,
podobne ceny i reprezentuja podobny poziom jakosci'’. Pojecie rynku
wlasciwego odnosi si¢ przedmiotowo do wszystkich wyroboéw (ustug) jednego
rodzaju, ktore ze wzgledu na swoje szczegodlne wiasciwosci odrozniaja si¢ od
innych wyrobow (uslug) w taki sposob, ze nie istnieje mozliwos¢ dowolnej ich
zamiany. Zatem, aby wyznaczy¢ rynek wilasciwy okreslona dziatalno$¢ poddaje
si¢ analizie z punktu widzenia produktowego, a takze geograficznego.

W rozpatrywanej sprawie zidentyfikowano nastgpujace dwa rynki wlasciwe
w yjeciu produktowym: (a) rynek organizowania praktyk zawodowych dla
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami, (b) rynek organizowania praktyk zawodowych dla
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci.
Nalezy zauwazy¢, ze adresatami takich praktyk sa kandydaci do wykonywania
zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz kandydaci do
wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci. Z ich punktu widzenia odbycie
praktyk jest warunkiem koniecznym uzyskania uprawnien do wykonywania
zawodu. Organizowanie praktyk zawodowych dla kandydatow do kazdego z tych
zawodow nie ma wigc swojego substytutu.

Uznanie, ze organizowanie praktyk zawodowych dla kazdego z ww. zawodow
stanowi odrgbny rynek wiasciwy w ujeciu produktowym uzasadnia fakt, iz
praktyki te adresowane sa do osob, ktore chca uzyska¢ rozne kwalifikacje
zawodowe.

Podkresli¢ nalezy, ze rowniez zakresy praktyki zawodowej dla kandydatow na
posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami (§ 5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury) oraz praktyki kandydatéw na zarzadce nieruchomosci (§ 6 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury) sa rozne.

Zgodnie z § 5 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, w ramach praktyki
zawodowe] dla kandydatow na posrednika w obrocie nieruchomos$ciami,
kandydat na posrednika w obrocie nieruchomo$ciami uczestniczy m.in.

15 E. Modzelewska-Wachal Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz, Warszawa 2002, s. 49.
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w wykonywaniu czynno$ci okreslonych w art. 180 ust. 1 1 la ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, tj. uczestniczy w wykonywaniu czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméow nabycia lub zbycia praw do
nieruchomosci, nabycia lub zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu
spotdzielczego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu
jednorodzinnego w spdldzielni mieszkaniowej, najmu lub dzierzawy
nieruchomosci albo ich czgsci, a takze w wykonywaniu opracowania 1 ekspertyzy
oraz doradztwie z zakresu rynku nieruchomos$ci. W ramach praktyki zawodowej,
w mysl § 5 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, prowadzacy praktyke
zawodowa (tj. osoba uprawniona, organizacja zawodowa posrednikow w obrocie
nieruchomosciami, wpisanych na list¢ prowadzacych praktyke zawodowa,
prowadzona przez organizatora praktyki zawodowej) zapewnia wlasciwa
organizacj¢ 1 prawidtowy przebieg praktyki zawodowej, ustala harmonogram
praktyki zawodowej, zapewniajacy kandydatowi na posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami zrealizowanie programu praktyki, a takze zapewnia ww.
kandydatowi mozliwo$¢ wchodzacych w zakres programu praktyk zawodowe;,
wtym umozliwia kandydatowi zapoznanie si¢ ze sposobem korzystania
z rejestrow 1 ewidencji oraz dokonanie ogledzin wybranych nieruchomosci. Z
kolei w ramach praktyki zawodowej na zarzadce nieruchomosci, w mysl § 6 ust.
2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, kandydat na zarzadce nieruchomosci
uczestniczy w wykonywaniu czynnosci, okreslonych w art. 185 ust. 11 1a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, tj. w wykonywaniu czynno$ci majacych na celu
zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
bezpieczenstwa uzytkowania 1 wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,
w biezacym administrowaniu nieruchomoscia, w wykonywaniu ekspertyz
iopracowan oraz w doradztwie z =zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami.
W mysl § 6 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury, w ramach praktyki
zawodowej prowadzacy praktyke zawodowa (tj. osoba uprawniona, organizacja
zawodowa rzeczoznawcOw, wpisanych na list¢ prowadzacych praktyke
zawodowa, prowadzona przez organizatora praktyki zawodowej) zapewnia
wlasciwa organizacj¢ 1 prawidlowy przebieg praktyki zawodowej, ustala
harmonogram tej praktyki zapewniajacy kandydatowi na zarzadca nieruchomosci
zrealizowanie ww. programu praktyki 1 zapewnia mu mozliwos¢ wykonywani
czynno$ci wchodzacych w zakres programu praktyki zawodowe;.

Reasumujac powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz w rozpatrywanej sprawie odrgbnymi
rynkami wihasciwymi w ujgciu produktowym sa: rynek organizowania praktyk
zawodowych dla kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz rynek organizowania praktyk
zawodowych dla kandydatow ubiegajacych si¢ o0 wykonywanie zawodu zarzadcy
nieruchomosci.

II1.2. Rynki wlasciwe w ujeciu geograficznym

(74)

Rynkiem wiasciwym w ujgciu geograficznym jest obszar, na ktorym warunki
konkurencji, majace zastosowanie do okreslonych towarow, sa jednakowe dla
wszystkich konkurentow.
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(75)

(76)

(77)

(78)

IV.

(79)

Oran antymonopolowy uznat, ze kazdy ze zidentyfikowanych w przedmiotowe;j
sprawie rynkow wiasciwych produktowo w ujeciu geograficznym nalezy odnies$¢
do obszaru Polski.

Za krajowym wymiarem rynkow, na ktorych zawarto porozumienie, przemawia
fakt, iz praktyki zawodowe dla kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz dla kandydatow
ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci sa
organizowane przez strony niniejszego postgpowania, jak rOwniez zrzeszone
w nich stowarzyszenia na obszarze catego kraju. Wyznaczajac rynek witasciwy
w ujeciu terytorialnym wzigto réwniez pod uwagg, iz praktyki zawodowe w ww.
zakresie, organizowane w roznych miejscach, faktycznie stanowia alternatywne
zrodio ksztalcenia zawodowego. Prezes Urzedu wziat wreszcie pod uwage, ze
jednolite ramy prawne organizowania ww. praktyk zawodowych wyznaczaja
przepisy prawa obowiazujace na terenie catego kraju, ktére zarazem nie tworza
barier administracyjnych dla odbywania praktyk zawodowych w zaleznosci od
miejsca zamieszkania kandydata do zawodu zarzadcy nieruchomosci lub
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami.

W podsumowaniu powyzszych rozwazan, Prezes Urzedu uznal, ze rynki
wlasciwe, ktorych dotyczy niniejsza decyzja, to krajowy rynek organizowania
praktyk zawodowych dla kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz krajowy rynek
organizowania praktyk zawodowych dla kandydatow ubiegajacych si¢
o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci.

Zarazem nalezy wskaza¢, iz w przypadku porozumien - takich jak
w przedmiotowej sprawie - naruszajacych zakaz z art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow, okres$lenie rynku wiasciwego 1 udziatu
wnim porozumiewajacych si¢ podmiotbw ma znaczenie drugorzedne.
Porozumienia takie nie podlegaja wylaczeniu na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow. Z przepisu tego wynika, ze zakazu z art.
6 ust. 1 ww. ustawy nie stosuje si¢ do porozumien zawieranych migdzy
przedsigbiorcami, ktérych udziat w rynku, w roku kalendarzowym
poprzedzajacym zawarcie porozumienia, nie przekraczal okreSlonych w tym
przepisie wartosci. Jednakze horyzontalne porozumienia cenowe, do jakich
niewatpliwie nalezy porozumienie migdzy ww. Federacjami, sq zakazane bez
wzgledu na udzial w rynku poszczegdlnych stron porozumienia, a to z uwagi na
tre$¢ art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Przewiduje on,
ze przepisOw ust. 1 nie stosuje si¢ do przypadkow okreslonych w art. 6 ust. 1 pkt
1-317 ww. ustawy.

Naruszenie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow przewiduje, ze zakazane sa
porozumienia, ktorych celem lub skutkiem jest wyeliminowanie, ograniczenie

lub naruszenie w inny sposob konkurencji na rynku wiasciwym. Stosownie do
art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, zakazane sa
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w szczegbdlnosci porozumienia polegajace na ustalaniu, bezposrednio lub
posrednio, cen i innych warunkow zakupu 1 sprzedazy towarow.

(80) W celu ustalenia, czy przedsigbiorca dopuscit si¢ naruszenia zakazu zawierania
antykonkurencyjnych porozumien, Prezes Urzedu musi ustali¢ nastgpujace
przestanki:

1) zawarcie porozumienia miedzy przedsigbiorcami;

2) cel lub skutek porozumienia w postaci wyeliminowania, ograniczenia lub
naruszenia w inny sposob konkurencji na rynku wiasciwym;

3) porozumienie nie podlega wytaczeniu spod zakazu.

IV.1. Zawarcie porozumienia mi¢dzy przedsi¢gbiorcami

(81) Zdaniem Prezesa Urzedu, ustalone okolicznosci przedmiotowej sprawy
jednoznacznie wskazuja, ze pomigdzy Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych, Polska Federacja Rynku Nieruchomosci oraz Polska
Federacja Zarzadcéw Nieruchomos$ci doszto w dniu 28 lutego 2008 r. do
zawarcia porozumienia Ww rozumieniu ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

IV.1.a. Porozumienie

(82) Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow przewiduje trzy ro6zne formy,
jakie moze przybraé¢ zakazane przez prawo konkurencji porozumienie. Stosownie
do art. 4 pkt 5 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, przez
porozumienie rozumie Sig:

a) umowy zawierane miedzy przedsigbiorcami, miedzy zwigzkami
przedsigbiorcéw oraz migdzy przedsigbiorcami i ich zwiazkami albo niektére
postanowienia tych umow;

b) uzgodnienia dokonane w jakiejkolwiek formie przez dwoéch lub wigcej
przedsigbiorcéw lub ich zwiazki;

c) uchwaly lub inne akty zwiazkdéw przedsigbiorcow lub ich organow
statutowych.

(83) Powotany wyzej przepis ustanawia bardzo szeroka definicj¢ porozumienia, przy
czym wszystkie trzy formy porozumienia, o ile sa antykonkurencyjne, sa
zakazane. ZaznaczyC nalezy, iz porozumienie w znaczeniu ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow jest pojgciem szerszym niz umowa, obejmujacym
takze uzgodnienia w jakiejkolwiek formie, a takze uchwaty 1 inne akty prawne.
W tym miejscu przywota¢ nalezy orzecznictwo unijne, zgodnie z ktérym do
ustalenia zawarcia porozumienia ,, wystarczajqce jest, zZe przedsiebiorcy wyrazili
swojq wspélnq intencje zachowania sie na rynku w okreslony sposéb”'®,
Kluczowa sprawa jest wigc ustalenie, czy istnieje zgodna woli pomigdzy co
najmniej dwoma przedsigbiorcami. Forma, w jakiej ta wola jest wyrazona nie jest
istotna, tak dtugo jak stanowi wyraz intencji stron postepowania'’.

' Wyrok Sadu w sprawie T-7/89 SA Herkules Chemicals NV przeciwko Komisji, wyrok Sadu w sprawie T-
305/94 NV Limburgse Winyl Maatschappij przeciwko Komisji.
7 Wyrok Sadu w sprawie T-41/96 Bayer AG przeciwko Komisji.
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(84)

(85)

Rozpatrywane w niniejszym postgpowaniu antykonkurencyjne porozumienie
miedci si¢ w definicji zawartej w art. 4 pkt 5 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, przybierajac charakter umowy. Umowa jest czynnoscia prawna,
ktore; wazno$¢ 1 skuteczno$¢ uzalezniona jest od warunkow przewidzianych
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93),
a istota kazdej umowy jest zlozenie przez co najmniej dwie lub wigcej stron
oswiadczenia woli wyrazajacych zamiar podjgcia okreslonych dziatan'®. Zgodnie
z art. 4 pkt 5 lit. a) ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow jako
porozumienia, w rozumieniu prawa antymonopolowego, moga by¢ rozpatrywane
wszelkie umowy znajdujace si¢ w obrocie, o ile sa zawierane pomig¢dzy
przedsigbiorcami, migdzy zwigzkami  przedsigbiorcow lub  migdzy
przedsigbiorcami 1 zwiazkami przedsigbiorcow.

W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej udzial stron
postgpowania w porozumieniu jest wynikiem dokonanych ustalen w formie
pisemnego porozumienia zawartego w dniu 28 lutego 2008 r. Nie ulega
watpliwos$ci, ze opisane w decyzji relacje pomigdzy stronami postgpowania
nalezy uzna¢ za porozumienie w rozumieniu art. 4 pkt 5 lit a ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow.

IV.1.b. Zakres podmiotowy porozumienia

(86)

Z porozumieniem ograniczajacym konkurencje mamy do czynienia, gdy jest ono
zawarte pomig¢dzy co najmniej dwoma niezaleznymi od siebie przedsigbiorcami,
przy czym w $wietle z art. 4 pkt 1 lit. d ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow pojecie to obejmuje rowniez zwiazki przedsigbiorcow.
W przedmiotowej sprawie Prezes Urzedu ustalil, ze uczestnikami porozumienia
byly:

- Polska Federacja Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomosci (obecnie: Polska
Federacja Stowarzyszeh Zawodow Nieruchomosciowych);

- Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

- Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci.

W Swietle przedstawionych wyzej argumentéw wszystkie trzy ww. Federacje
maja status przedsigbiorcy na potrzeby stosowania przepisOw o zakazie praktyk
ograniczajacych konkurencj¢. Wobec tego nie ulega watpliwosci zasadno$¢
uznania kazdej z tych Federacji za strong postgpowania dotyczacego ww.
porozumienia.

IV.1.c. Charakter porozumienia

(87)

Porozumienia ograniczajace konkurencj¢ moga mie¢ charakter wertykalny
(pionowy) lub horyzontalny (poziomy). Porozumienia wertykalne sa zawierane
pomigdzy przedsigbiorcami dzialajacymi na rdznych szczeblach obrotu,
natomiast porozumienia horyzontalne zawierane sa pomig¢dzy przedsigbiorcami
dziatajacymi na tym samym szczeblu obrotu gospodarczego. Nalezy zaznaczyc,
ze podziat porozumien na pionowe 1 poziome ma charakter pozaustawowy,
niemniej jednak prawidtowe zakwalifikowanie danego porozumienia rzutuje na

'8 Wyrok Sadu w sprawie T-41/96 Bayer AG przeciwko Komisji.

27



(88)

mozliwo$¢ ewentualnego wylaczenia porozumienia spod zakazu na podstawie
art. 7 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow 1 na podstawie
rozporzadzenia z dnia 19 listopada 2007 r. w sprawie niektorych rodzajow
porozumien wertykalnych spod zakazu porozumien ograniczajqcych konkurencje
(Dz. U. Nr 230 poz. 1691) oraz na wysokos¢ kary.

W niniejszej sprawie zostato zawarte porozumienie o charakterze horyzontalnym
1 oddzialywato na rynek w sposob typowy dla tego rodzaju porozumien. Celem
porozumienia byto bowiem ograniczenie konkurencji pomig¢dzy organizatorami
praktyk zawodowych, a wigc odnosito si¢ do konkurentow, co stanowi
o horyzontalnym charakterze porozumienia. Porozumienie oddziatywato na
stosowane przez kazdy ze zwiazkow stowarzyszen 1 zrzeszonych w nim
stowarzyszen oplaty dotyczace potwierdzenia spelnienia warunkéw praktyki,
sprawdzenia w obecno$ci kandydata jego praktycznego przygotowania do
zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami/zarzadcy nieruchomosci
1 sporzadzania protokotu z tej czynnos$ci, ktéore kazdy z kandydatow byt
obowigzany wptaci¢ na konto organizatora praktyk w wysokosci 250 zi
Zaznaczenia wymaga, ze w $wietle poczynionych przez Prezesa Urzgdu ustalen
kazda z Federacji dziala na obu zidentyfikowanych w sprawie rynkach
wlasciwych, tzn. cztonkami kazdej z ww. Federacji sa stowarzyszenia grupujace
zarbwno posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami, jak 1 zarzadcow
nieruchomosci 1 kazda z Federacji w praktyce organizuje (bezposrednio lub
posrednio — przez stowarzyszenia cztonkowskie) praktyki zawodowe dla
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami oraz takich, ktérzy ubiegaja si¢ o wykonywanie zawodu
zarzadcy nieruchomosci. Oznacza to, ze w tym zakresie sa dla siebie
konkurentami.

IV. 2. Antykonkurencyjny cel (skutek) porozumienia

(89)

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
zakazane sa porozumienia, ktéorych celem lub skutkiem jest ograniczenie
konkurencji na rynku. Jezeli z tresci porozumienia wynika, Zze celem stron jest
ograniczenie konkurencji dla jego udowodnienia wystarczajace jest wykazanie
tego celu, nie jest natomiast konieczne wykazywanie 1 uwzglednianie
antykonkurencyjnych skutkéw porozumienia'®. Bez znaczenia pozostaje wobec
tego, czy w praktyce nastapita realizacja celd6w porozumienia. Cel 1 skutek
porozumienia maja charakter alternatywny; dla zastosowania zakazu porozumien
ograniczajacych konkurencje wystarczy spelienie jednej z omawianych
przestanek. Jezeli porozumienie ma antykonkurencyjny cel (a skutek jeszcze nie
wystapit lub w ogodle nie wystapi) jest ono traktowane jako niedozwolone.
Oznacza to, ze organ antymonopolowy moze poprzesta¢ na wykazaniu, ze strony
porozumienia stawialy sobie za cel ograniczenie konkurencji 1 nie ma znaczenia,
czy cel ten zostal osiagnigty. W Swietle krajowego orzecznictwa
antymonopolowego dla bytu zakazanego porozumienia wystarczajaca jest juz
bowiem sama mozliwos¢ wystapienia na rynku negatywnych skutkow bedacych

1 R. Pozdzik Dystrybucja produktéw na zasadzie wylqcznosci w Polsce i Unii Europejskiej, Lublin 2006, s. 77.
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(90)

C2))

przejawem ograniczenia konkurencji® ,, Nie Ijest wiec koniecznym, aby wystqpit
zamierzony skutek w catosci lub czesci”'. Rowniez z orzeczen Trybunatu
Sprawiedliwos$ci wynika, ze nie ma wymogu wykazywania rzeczywistych
antykonkurencyjnych skutkéw w sytuacji, gdy antykonkurencyjny cel
kwestionowanych dziatan zostal udowodniony.

Odnoszac si¢ do celu porozumienia, mozna go okresli¢ jako wolg
uczestnikOwW porozumienia wyrazong w tresci okreSlonego dokumentu, jak
roOwniez to, czego strony porozumienia wyraznie nie okreslity w umowie, ale
zamierzaja osiagnac¢. Nalezy podkresli¢, ze cel ten powinien zaklada¢ eliminacjg,
ograniczenie lub znieksztatlcenie konkurencji, aby porozumienie, ktéremu
towarzyszy zostalo uznane za niezgodne z prawem.

Dla okre$lenia celu porozumienia podstawowe znaczenie ma jego
obiektywny charakter, a nie subiektywne wyobrazenia jego stron o zamiarach
czy motywach dziatania. Mowa tu o obiektywnych celach, do ktorych
osiagnigcia porozumienie prowadzi® (o jego obiektywnym charakterze).
Przestanka antykonkurencyjnego celu porozumienia, decyzji zwiazku
przedsigbiorstw oraz uzgodnionej praktyki odnosi si¢ do przedmiotu uzgodnien
migdzy  przedsicbiorcami’*.  Obiektywnym  antykonkurencyjnym  celem
zakwestionowanego porozumienia byla, zdaniem organu antymonopolowego,
koordynacja  podejmowania  decyzji cenowych przez niezaleznych
przedsigbiorcéw (zwiazki przedsigbiorcow) organizujacych praktyki zawodowe
dla kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami  albo  zarzadcy  nieruchomosci.  Zakwestionowane
porozumienie z dnia 28 lutego 2008 r. doprowadzilo do skoordynowanego
wyrownania poziomu cen stosowanych przez jego uczestnikow, niezaleznie od
poniesionych przez nich kosztow wilasnych. Tymczasem w warunkach
gospodarki rynkowej kazdy przedsigbiorca w sposdb niezalezny powinien
podejmowac¢ decyzje o tym, po jakich cenach §wiadczy¢ zamierza oferowane
ustugi. W ocenie organu antymonopolowego, nie zastuguja na uwzglednienie
argumenty stron postgpowania, ze celem zawarcia ww. porozumienia bylo
uyjednolicenie zasad postgpowania dotyczacych potwierdzenia sprawdzenia
w obecnos$ci kandydata na posrednika w obrocie nieruchomosciami i kandydata
na zarzadcg¢ nieruchomos$ci praktycznego przygotowania do zawodu oraz
sporzadzenie protokotu z tej czynno$¢. Nawet jezeli porozumienie miato
realizowac¢ takie cele, to oprocz tego miato rowniez charakter ograniczajacy
konkurencj¢ z uwagi na ustalenie w nim przez Federacje tej samej wysokosci
pobieranej przez nie oplaty z tytulu sprawdzenia praktycznego przygotowania

2 Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 15 lipca 1998 r., sygn. akt XVII Ama 32/98; por. takze: wyrok
SOKIK z dnia 21 marca 2005 r., sygn. akt XVII Ama 95/04; wyrok SOKiK z dnia 7 lipca 2004 r., sygn. akt
XVII Ama 65/03; wyrok SN z dnia 24 lipca 2003 r., sygn. akt I CKN 496/01.

! Wyrok SOKiK z dnia 24.03.2004 r., sygn. akt XVII Ama 40/02.

2 Por. wyrok TS w sprawie 56/65 Société Technique Miniére przeciwko Maschinenbau Ulm, wyrok TS
w potaczonych spawach 56 i 58/64 Consten i Grundig przeciwko Komisji, wyrok TS w sprawie 45/85 VdS
przeciwko Komisji.

2 Wyrok TS z 28.03.1984 r. w sprawach potaczonych 29/83 i 30/83 Compagnie Royale Asturienne des Mines
SA i Rheinzink GmbH przeciwko Komisji, ECR 1984, s. 1679, pkt 25-26.

** Por. D. Miasik, Porozumienia, ktérych celem jest ograniczenie konkurencji w rozumieniu art. 81 ust. 1 TWE,
EPS 2009/8, s. 53.
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kandydatow do wykonywania zawoddéw nieruchomosciowych. Federacje, wbrew
ich subiektywnemu przekonaniu, ograniczyly wspdtzawodnictwo pomiedzy
uczestnikami porozumienia. Zakwestionowane porozumienie doprowadzito do
ujednolicenia sposobu ich postgpowania na rynku oraz istotnie zmniejszyto
niepewnos¢ co do przebiegu procesow rynkowych 1 warunkow dziatania
konkurentow, ktéra to niepewno$¢ jest podstawa dziatania mechanizmu
konkurencji. Poprzez zawarcie porozumienia doszto do sptaszczenia konkurencji
z powodu ujednolicenia ceny ustugi, nie tylko ze szkoda dla samego procesu
konkurencji, ale takze dla odbiorcéw tych ustug.

(92) Odnoszac powyzsze wywody do niniejszej sprawy nalezy stwierdzié, ze
rozpatrywane porozumienie miedzy ww. Federacjami jest przejawem
horyzontalnego porozumienia cenowego. Porozumienia dotyczace ustalania cen
w relacjach horyzontalnych — a taki charakter ma niniejsze porozumienie — sa
uznawane za antykonkurencyjne ze wzgledu na sama swoja istote”.

(93) Stronom postgpowania zostal postawiony zarzut naruszenia art. 6 ust. 1 pkt
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, zgodnie z ktorym zakazane sa
porozumienia polegajace na ustalaniu, bezposrednio lub posrednio, cen i innych
warunkow  zakupu lub sprzedazy towarow. Powyzszy zarzut organ
antymonopolowy opart na stwierdzeniu, ze Federacje bedace stronami
niniejszego postgpowania ustality w porozumieniu zawartym w dniu 28 lutego
2008 r. pobieranie od kandydatow na posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami
1 zarzadcéw nieruchomosci dodatkowej, w stosunku do obowiazujacych
przepisoéw, oplaty w wysokosci 250 zt za czynnoS$ci sprawdzenia 1 potwierdzenia
spetnienia warunkéw odbycia praktyki zawodowej w zakresie zawodow
posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcy nieruchomosci. Przy
czym nie ulega watpliwosci, ze ww. optaty moga by¢ kwalifikowane jako ,,ceny”
w rozumieniu art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Zgodnie bowiem z art. 4 pkt 8 tej ustawy, ilekro¢ w ww. ustawie jest mowa o
cenach rozumie si¢ przez to ceny, jak rOwniez optaty o charakterze cen, marze
handlowe, prowizje i narzuty do cen. Przyjmuje si¢, iZ cena w rozumieniu
cytowanego wyzej przepisu, ,,jest kazda wielkos¢ wyrazona w pieniqdzu, bedqca
rownowartosciq swiadczenia rzeczowego (towaru) w umowie wzajemnej ktorej
ocena stanowi przedmiot zainteresowania sprawy antymonopolowej 26,

(94) Z tre$ci porozumienia migdzy ww. Federacjami wyraznie wynika, ze strony
ustalily po pierwsze — ze okreslona optata bedzie przez organizatorow praktyk
pobierana od kandydatow na posrednikOw w obrocie nieruchomos$ciami
1 zarzadcOw nieruchomos$ci, a po drugie — ze wysokos$¢ tej optaty pobieranej
przez kazdego z organizatorow bedzie jednakowa.

(95) W powyzszym $wietle nalezy uznaé, Zze w wyniku porozumienia
dokonano ustalenia wysokosci cen za uslugi Swiadczone przez organizatorow
praktyk, ktore w normalnych warunkach rynkowych powinny wynika¢
z dziatania mechanizmu rynkowego, w tym zasad wolnej konkurencji, zar6wno
po stronie popytowej, jak 1 podazowej. Obiektywny cel tych dziatan byt
jednoznacznie ograniczajacy konkurencjg. Ustalanie cen oferowanych ustug

2 A. Jurkowska, w: T. Skoczny, A. Jurkowska, D. Miasik, Komentarz OKiKU, art. 6 Nb 27, Warszawa 2009.
26 E. Modzelewska-Wachal Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz, Warszawa 2002, s. 47.
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(96)

97)

przez konkurentow jest z mocy prawa zakazane 1 stanowi jedno
z najpowazniejszych naruszen prawa konkurencji. Cena jest bowiem elementem,
ktéry  najsilniej oddzialuje na  stosunki  konkurencyjne  pomigdzy
przedsigbiorcami, a jednoczesnie wptywa na wybor ofert przez konsumentow.
Konkurencja w zakresie cen pozwala na utrzymanie ich na poziomie mozliwym
do zaakceptowania przez konsumentéw oraz wymusza na konkurentach wzrost
efektywnosci i redukcje kosztow®’. W éwietle krajowego orzecznictwa
antymonopolowego jednoznacznie uznaje si¢ ,,wszelkie porozumienia cenowe,
zarowno horyzontalne jak i wertykalne za objete bezwzglednym zakazem jako
zasadnicze ograniczenie konkurencji, gdyz swoboda w ksztaltowaniu cen na
rynku jest jednym z najistotniejszych aspektow niezaktoconej konkurencji, zatem
kazde niedozwolone wywieranie wplywu na sposob ustalania cen podlega
powyzszemu zakazowi”™™®. Jak z kolei zauwazyl Trybunat Sprawiedliwosci,
., swoboda w ksztattowaniu cen na rynku jest jednym z najistotniejszych aspektow
konkurencji niezakloconej, a kazde niedozwolone wywieranie wplywu na sposob
ustalania cen podlega zakazowi™™ .

Konsekwencja uzgodnienia poziomu cen pomigdzy stronami porozumienia
w przedmiotowe] sprawie jest zanik konkurencji cenowej migedzy ww.
Federacjami. Kandydaci ubiegajacy si¢ o wykonywanie zawodu posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami 1 kandydaci ubiegajacy si¢ o wykonywanie zawodu
zarzadcy nieruchomosci, mieli ograniczony wybor ceny w odbywaniu praktyk
zawodowych 1 sprawdzenia, jak réwniez potwierdzenia spetnienia warunkow
odbycia praktyki zawodowej w ww. zakresie. Celem przedmiotowego
porozumienia mi¢dzy ww. Federacjami bylo wyeliminowanie lub co najmniej
istotne ograniczenie konkurencji pomig¢dzy przedsigbiorcami organizujacym
praktyki zawodowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
1 praktyki zawodowe w zakresie zarzadzania nieruchomosciami poprzez
ustabilizowanie 1ujednolicenie dziatan tych podmiotéw. Cel ten mial zostaé
osiagnigty poprzez utrzymywanie jednakowych optat przez wszystkich
organizatoréw uczestniczacych w porozumieniu i tym samym wyeliminowanie
mozliwosci konkurowania migdzy nimi na terytorium Polski.

Ustosunkowujac si¢ do argumentow przedstawianych w post¢powaniu przez
strony, Prezes Urzedu pragnie przy tym podkresli¢, ze kwestionujac dokonane
migdzy ww. Federacjami ustalenia, organ antymonopolowy nie neguje tego, ze
Federacje te musza poszukiwa¢ zrodet finansowania kosztéw prowadzenia
dziatalnosci, takich jak koszty przeprowadzenia postgpowania sprawdzajacego
przygotowanie kandydatow do wykonywania zawodow (tj. koszty biurowe,
koszty wynajmu sali, pokrycie kosztow delegacji egzaminatoréw itd). Chcac
jednak pozosta¢ w zgodzie z regutami konkurencji kazda z ww. Federacji
powinna samodzielnie okresla¢ zrédta finansowania tych kosztoéw oraz wysokos¢
ewentualnych optat pobieranych od 0sob trzecich, z ktérych te koszty maja by¢

pokryte.

2T E. Modzelewska-Wachal Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz, Warszawa 2002, s. 71.
2 Wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 9.10.2009 r., sygn. akt VI ACa 86/09.
¥ Wyrok TS w sprawie 26/76 Metro przeciwko Komisji.
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(98) Wobec powyzszego w opinii organu antymonopolowego, wskazane
w sentencji tej decyzji ustalenia dokonane przez strony postgpowania i zawarte w
pkt 2 porozumienia z dnia 28 Iutego 2008 roku, stanowia wystarczajaca
przestanke dla uznania, ze doszto do zawarcia antykonkurencyjnego
porozumienia naruszajacego art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

(99) Na powyzsza oceng¢ dokonywanych przez Federacje ustalen w kwestii
pobierania optaty w jednolitej wysokosci 250 zt z tytutlu kosztow czynnosci
zwigzanych z organizowanymi praktykami zawodowymi nie ma znaczenia
podnoszona przez PFSZN okolicznos$¢, w $wietle ktérej porozumienie miato na
celu ulatwi¢ zwiazkom stowarzyszen posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami
1 zarzadcéw nieruchomos$ci sprostanie nalozonym na nie nowym obowiazkom
sprawdzenia przygotowania teoretycznego 1 praktycznego kandydatow
ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodow nieruchomosciowych. Nawet jezeli
jednym z celéw uzgodnien miedzy ww. Federacjami, lub nawet gtdbwnym celem
tych uzgodnien, bylo przyjecie jak najlepszych rozwigzan w zakresie szkolenia
kandydatow do zawoddéw nieruchomos$ciowych, to nie zmienia to
antykonkurencyjnego charakteru tego z ustalen, ktore zakwestionowal Prezes
Urzegdu. W Swietle bowiem ustalonego orzecznictwa za naruszenie o celu
ograniczajacym konkurencj¢ moga by¢ uznane uzgodnienia, ktore realizuja
rOwniez inne cele prawnie dopuszczalne 1 mogace przynosi¢ korzysci
gospodarcze, spoteczne lub inne®.

(100) Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze w ocenie Prezesa Urz¢du rozpatrywane
porozumienie miato nie tylko antykonkurencyjny charakter, ale rowniez
w praktyce wywieralo antykonkurencyjne skutki na rynkach wilasciwych.
Skutek porozumienia przejawiat si¢ w dzialaniach stron, jakie nastapity po
podpisaniu porozumienia z dnia 28 lutego 2008 r. Organizatorzy praktyk
zawodowych w praktyce pobierali od kandydatow do wskazanych w decyzji
zawodow nieruchomosciowych optlaty w ustalonej wysokosci.

(101) W zwiazku z powyzszym, w odniesieniu do omawianej praktyki, zdaniem
Prezesa Urzgdu, mozna mowi¢ o naruszeniu konkurencji zaréwno z punktu
widzenia celu, jak 1 skutku porozumienia.

IV. 3 Porozumienie bezwzglednie zakazane

(102) W tym miejscu nalezy podnies$¢, ze zasada wynikajaca z ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow jest, ze porozumienia ograniczajace konkurencje sa
zakazane, o ile nie zostalty wylaczone spod zakazu. W mys$l tzw. zasady de
minimis, antykonkurencyjne porozumienia sa w calo$ci lub w odpowiedniej
czesSci niewazne, z zastrzezeniem wynikajacym z art. 7 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow, ktory ustanawia ww. instytucj¢. W niniejszej
sprawie mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej stronami, ktore zawarly
zakazane prawem antymonopolowym porozumienie sa konkurentami. W takim
przypadku ewentualne zastosowanie mogtaby mie¢ zasada de minimis okreslona

30 Por. wyrok TS z 20.11.2008 r. w sprawie C-209/07 Beef Industry Development Society i Barry Brothers, ECR
2008 s. I-8637, pkt 21.
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w art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Zgodnie
z tym przepisem, zakazu, o ktérym mowa w art. 6, nie stosuje si¢ do porozumien
zawieranych migdzy konkurentami (porozumienia horyzontalne), ktorych taczny
udzial w rynku w roku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia
nie przekracza 5%. Jednak zgodnie z ust. 2 art. 7 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow wyzej wskazane wylaczenie nie ma zastosowania do porozumien
cenowych (tj. okreslonych w art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow). Oznacza to, iz z dobrodziejstwa tego wylaczenia nie moga
korzysta¢ uczestnicy porozumienia zawierajacy najci¢zsze naruszenie prawa
konkurencji, do ktorego nalezy ustalanie cen. Z tego wzgledu Prezes Urzgdu
uznaje, ze nie zachodza przestanki do zastosowania art. 7 ust. 1 ww. ustawy,
a tym samym stwierdzenie stosowania praktyki antymonopolowej polegajacej na
zawarciu porozumienia ograniczajacego konkurencje¢ jest uzasadnione 1 znajduje
odzwierciedlenie w powszechnie obowiazujacych przepisach prawa.

(103) Nalezy rowniez podnies¢, ze w art. 8 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow  przewidziano mozliwo$¢  uzasadnienia  porozumien
ograniczajacych konkurencje, o ktérych mowa w art. 6, ze wzgledu na ich tres¢.
W ten sposob legalizowane moga by¢ porozumienia, mimo ich negatywnego
oddzialywania na konkurencje, o ile przyczyniaja si¢ one jednoczes$nie do
rozwoju rynku w inny sposob. Zasadno$¢ usprawiedliwiania takich porozumien
opiera si¢ zatem na zatozeniu, ze korzys$ci wynikajace z ich pozytywnego
wplywu na rynek 1 interesy jego uczestnikow przewazaja nad skutkami
antykonkurencyjnymi’ . Niezastosowanie zakazu z art. 6 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow mozliwe jest w przypadku kumulatywnego
spelnienia wymienionych w art. 8 ust. 1 tej ustawy czterech przestanek (dwoch
pozytywnych 1 dwoch negatywnych), tj. przyczynienia si¢ do polepszenia
produkcji, dystrybucji towaréw lub do postepu technicznego lub gospodarczego;
zapewnienia nabywcy lub uzytkownikowi odpowiedniej czgsci wynikajacych
z porozumien korzys$ci; nienaktadania na zainteresowanych przedsigbiorcow
ograniczen, ktore nie sa niezbgdne dla osiagnigcia tych celow oraz niestworzenia
tym przedsigbiorcom mozliwosci wyeliminowania konkurencji na rynku
wlasciwym w zakresie znacznej czgS$ci okreslonych towarow. Cigzar
udowodnienia tych okolicznosci, zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow, spoczywa na przedsigbiorcy. Odnoszac si¢ do
powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze zadna ze stron przedmiotowego postgpowania
nie udowodnita wystgpowania okoliczno$ci uzasadniajacych wyltaczenie spod
zakazu na podstawie art. 8 ust. 1 ww.

(104) Nalezy takze wskazac, iz omawiania praktyka ww. Federacji nie jest objgta
zadnym rozporzadzeniem o wytaczeniach grupowych, o ktérych mowa w art. 8
ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

3! C. Banasifiski, E. Piontek (red.) Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, Warszawa 2009,
s. 228.

33



IV. 4. Okres funkcjonowania porozumienia

(105) Zgodnie z art. 10 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, jezeli
organ antymonopolowy stwierdzi naruszenie zakazu okreSlonego w art. 6 tej
ustawy, wydaje decyzje o uznaniu praktyki za ograniczajaca konkurencje
1 nakazujaca zaniechanie jej stosowania. Jednoczesnie art. 11 ust. 1 1 2 tej
ustawy stanowi, ze powyzszej decyzji nie wydaje si¢ w przypadku, gdy
zachowanie rynkowe przedsigbiorcy przestato narusza¢ zakazy okreslone w
art. 6. Organ antymonopolowy wydaje wowczas decyzje o uznaniu praktyki za
ograniczajaca konkurencjg i stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania. Ustawa o
ochronie konkurencji i konsumentow przewiduje zarazem, ze cigzar
udowodnienia zaniechania stosowania praktyki spoczywa na przedsigbiorcy
(art. 11 ust. 3 tej utawy).

(106) Prezes Urzgdu uznat w pkt I sentencji decyzji, ze w odniesieniu do
Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci oraz Polskiej Federacji Stowarzyszen
Zawodow Nieruchomosciowych uzasadnione jest stwierdzenie, ze Federacje te
nie zaniechaly stwierdzonej niniejsza decyzja praktyki ograniczajacej
konkurencj¢. Uzasadniajac powyzsze wskaza¢ nalezy, ze 2z materiatu
dowodowego w sprawie wynika, iz Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
wypowiedziata z dniem 13 pazdziernika 2010 r. zawarte w dniu 28 lutego 2008
roku porozumienie, w czgsci dotyczacej pobierania kwoty 250 zi od
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu
zarzadcy nieruchomosci, z tytulu potwierdzenia spetnienia warunkow praktyki
zawodowej (pkt 2 ww. porozumienia), jak rowniez pkt 6 ,, Zasad weryfikacji
faktycznego przygotowana do wykonywania zawodu zarzqdcy nieruchomosci”,
stanowiacy zatacznik do porozumienia z dnia 1 grudnia 2008 r., okreslajacego
podziat kwoty 250 zt. Z kolei Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomo$ciowych wypowiedziala w dniu 15 pazdziernika 2010 r.
porozumienie z dnia 28 lutego 2008 r. 1 jego modyfikacj¢ z dnia 1 grudnia 2008
r. w zakresie kwoty pobieranej od kandydata ubiegajacego o wykonywanie
zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami 1 od kandydata ubiegajacego
si¢. o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci za sprawdzenie
praktycznego przygotowania do ww. zawodow.

(107) Jednakze, pomimo formalnego wypowiedzenia postanowienia dotyczacego
ustalania cen, obie ww. Federacje w dalszym ciagu pobieraja optatg w
uzgodnionej wczesniej wysokosci 250 zt od kandydatow ubiegajacych sig o
wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami 1 od
kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci
za sprawdzenie praktycznego przygotowania do ww. zawodow.

(108) Co wigcej, z wyjasnien udzielonych przez PFRN 1 PFSZN (por. pkt 42 1 45
decyzji) wynika jednoznacznie, iz obie Federacje nie zwigkszyty przedmiotowe;j
kwoty, pomimo tego, ze obie uznaly, iz takie ewentualne zachowanie byloby
uzasadnione odnotowanym przez nie wzrostem kosztéw, jaki mial miejsce od
momentu uzgodnienia pobieranej kwoty w wysokosci 250 zt.
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(109)

(110)

(111)

W ocenie Prezesa Urz¢gdu powyzsze przemawia za uznaniem, iz Polska
Federacja Rynku Nieruchomos$ci oraz Polska Federacja Stowarzyszen
Zawodow Nieruchomo$ciowych w dalszym ciagu, pomimo formalnego
wypowiedzenia kwestionowanych postanowien umownych, wyrazaja obie
poprzez faktyczne dziatanie wspoOlna intencj¢ zachowania si¢ na rynku w
okreslony, zbiezny sposob, tj. stosuja oplatg¢ w uzgodnionej kwocie 250 zt
pomimo powolywania si¢ ww. Federacji na istnienie obiektywnych
uwarunkowan przemawiajacych za zmiana wysokosci tej oplaty. Poniewaz, jak
wskazano powyzej, zgodnie z art. 10 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, to na przedsigbiorcy, ktéry podnosi zaniechanie stosowania
praktyki ograniczajacej konkurencj¢ spoczywa ci¢zar udowodnienia stawianych
twierdzen, a w opinii Prezesa Urzedu brak jest w przedmiotowej sprawie
dowodéw wskazujacych na fakt zaprzestania zakazanej praktyki przez ww.
dwie Federacje, Prezes Urzedu nie ma obowigzku poszukiwania dowodow na te
okolicznos¢. Stad tez Prezes Urzedu postanowil jak w pkt I sentencji
decyzji.

Réwnoczesnie, na  podstawie analizy  materialu  dowodowego
zgromadzonego w sprawie, Prezes Urzedu ocenil odmienne zachowanie
Polskiej Federacji Zarzadcéw Nieruchomosci. Po otrzymaniu przez PFZN
stosownych wypowiedzen od PFRN (z dnia 13 pazdziernika 2010 r.) oraz od
PFSZN (z dnia 15 pazdziernika 2010 r.) zawartego w dniu 28 lutego 2008 r.
porozumienia, w czesci dotyczace] pobierania kwoty 250 zt od kandydatow
ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci (pkt 2 ww. porozumienia), jak
rowniez pkt 6 ,, Zasad weryfikacji faktycznego przygotowana do wykonywania
zawodu zarzqdcy nieruchomosci”, stanowiacych zatacznik do porozumienia z
dnia 1 grudnia 2008 r. okreSlajacego podzial kwoty 250 zi, wobec braku
wniesienia przez PFZN do nich sprzeciwu 1 uznania, iz przedmiotowe
postanowienia przestaly obowigzywa¢ w datach ich otrzymania, Zarzad PFZN
dodatkowo podjat w dniu 7 grudnia 2010 r. uchwale nr 2, na mocy ktorej
postanowil przyja¢ od dnia 1 stycznia 2011 r. nowa (skorygowana po analizie
kosztow) optatg¢ w wysokosci 220 =zl za sprawdzenie praktycznego
przygotowania do zawodu zarzadcy nieruchomosci.

W ocenie Prezesa Urzedu powyzsze oznacza jednoznaczne wycofanie si¢
PFZN z przedmiotowego porozumienia. W przypadku PFZN nastapito nie tylko
skuteczne od strony formalnej wypowiedzenie zakwestionowanych uzgodnien
porozumienia. Federacja ta, zgodnie z przedstawionymi informacjami dokonata
takze autonomicznie analizy kosztow 1 przyjela do stosowania z dniem
1 stycznia 2011 r. nowa skorygowana stawke. Biorac pod uwage powyzsze,
organ antymonopolowy uznatl, iz porozumienie zostalo zaniechane przez PFZN
z dniem 1 stycznia 2011 r., tj. z dniem wprowadzenia do stosowania optaty
zmienionej wysokosci. W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w punkcie 11
sentencji decyzji.
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V. Kara pieni¢zna

(108)

(109)

(110)

(111)

(112)

(113)

Zgodnie z trescia art. 106 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, organ antymonopolowy moze natozy¢ na przedsigbiorce,
w drodze decyzji, karg pienigzna w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu
osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli
przedsigbiorca ten, chocby nieumyslnie dopuscil si¢ naruszenia zakazu
okreslonego w art. 6 ww. ustawy, w zakresie niewylacznym na podstawie art. 7
1art. 8.

Rozstrzygnigcie w przedmiocie natozenia administracyjnej kary pienig¢znej
posiada fakultatywny charakter. Skuteczna polityka karania wymaga jednak,
by w przypadku stwierdzenia stosowania przez przedsigbiorce praktyki
ograniczajace] konkurencj¢ zasada byto naktadanie kary pienigznej

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie zawiera zamknigtego
katalogu przestanek, od ktorych uzalezniana jest wysoko$¢ naktadanych na
przedsigbiorcéw kar. Norma prawna wynikajaca z art. 111 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow stanowi jedynie, iz przy ustalaniu wysokos$ci kar
pienigznych, nalezy uwzgledni¢ w szczego6lnosci okres, stopien oraz
okolicznos$ci naruszenia przepisOw ustawy.

W pismiennictwie i judykaturze wskazuje SiQ, ze faktyczna wysoko$¢ kary musi
by¢ przede wszystkim odzwierciedleniem winy, z jaka zw1qzane jest naruszenie
zakazu®. Konieczno$é uwzglednienia tej przestanki winy w odniesieniu do
stosowama kar pieni¢znych, o ktorych mowa w art. 106 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurenqz i konsumentow wynika takze z orzecznictwa Trybunalu
Konstytucyjnego’®. Zdaniem Trybunatu, przeslanka wymierzenia kary
administracyjnej jest subiektywny element zawinienia sprawcy. W tym miejscu
zaznaczy¢ nalezy, 1z przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nie
wykluczaja mozliwosci natozenia kary takze w przypadku, gdy wina sprawcy
jest nieumyslna.

W ocenie Prezesa Urzedu, dla oceny stopnia zawinienia stron niniejszego
postepowania niezbgdne jest uwzglednienie treSci art. 83 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie z ktérym kazdy ma obowiazek
przestrzegania prawa Rzeczypospolitej Polskiej. Prezes Urzedu uznal, 1z
stwierdzone niniejsza decyzja naruszenie mato charakter umys$lny. Wynika to
z faktu, ze strony postgpowania sa profesjonalnymi uczestnikami obrotu
rynkowego. Stqd bedac przedsigbiorcami powinni posiadac’ odpowiednia
wiedza prawmczq 1 ekonomiczna, umozliwiajaca rozpoznanie ich zachowania
jako naruszajacego prawo ochrony konkurencji.

Prezes Urzedu wzial rowniez pod uwage, ze stwierdzone niniejsza decyzja
naruszenie dotyczylo praktyk nazwanych, okreslonych wprost w ustawowym
katalogu praktyk zakazanych. Praktyki te naleza do najbardziej typowych
naruszen ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Wiedza za$ o tym, 1z
sq to praktyki zakazane prawem antymonopolowym jest szeroko dostgpna,
migdzy innymi dzigki publlkaCJom prasowym oraz pohtyce 1nf0rmacyjnej
Urzedu Ochrony Konkurencp 1 Konsumentow. Przyjmuje si¢ takze, iz na
wysoko$¢ kary musi mie¢ wpltyw stopien zagrozenia lub naruszenia interesu

32 Wyrok SOKIK z dnia 8.11.2004r., sygn. akt XVII Ama 81/03.
33 Wyrok SOKIK z dnia 24.05.2006 r., sygn. akt XVI Ama 17/05.
3 Orzeczenie Trybunahu Konstytucyjnego z dnia 1.03.1994 r., sygn. akt U 7/93.

36



(114)

(115)

(116)

publicznego stosowanymi praktykami ograniczajacymi konkurencje, co wynika
z tresci art. 1 wust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
zawierajacego ogélna dyrektywe stosowania ww. ustawy Ww interesie
publicznym. Jak wskazat Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow w jednym
z Wyrokow interes publiczny stanowi jedna z przestanek nalozenia kary oraz jej
wysokosci™.

W orzecznictwie wskazuje si¢, ze w przypadku kar za stosowanie praktyk
ograniczajacych konkurencj¢ przestankami, ktore nalezy bra¢ pod uwage sa:
potencjal ekonomiczny przedsie;biorcy, skutki praktyki dla konkurencji lub
kontrahentow, dopuszczalny gozmm kary wynikajacy z przepisow ustawy oraz
cele, jakie kara ma osiagna¢>®. Natozona przez organ antymonopolowy kara
pienigzna powinna petli¢ funkcje¢ represyjna (tj. stanowi¢ dolegliwo$¢ za
naruszenie przepisow ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow), ale takze
prewencyjna, dyscyplinujaca (tj. zapobiega¢ podobnym naruszeniom
w przysztosci).

Organ antymonopolowy, ustalajac wymiar kary pienieznej nakladanej za
stwierdzone naruszenie prawa ochrony konkurencji opart si¢ na tresci art. 111
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, uwzgledniajac wlasna
interpretacje przestanek branych pod uwage w tych okoliczno$ciach, zawarta w
Wyjasnieniach w sprawie ustalania wysokoscz kar pzemgznych za stosowanie
praktyk ograniczajqcych konkurencje’’. Ustalajac wymiar kary pienigznej,
organ antymonopolowy wzwj pod uwage przede wszystkim fakt, ze o wadze
(szkodliwosci) naruszenia decyduja dwie grupy okolicznos$ci, ktore dotycza:
natury naruszenia 1 czynnikdw zwiazanych ze specyﬁkq rynku oraz
dziatalnoscia przedsigbiorcy.

Odnosnie do natury naruszenia, organ antymonopolowy wyrdznia naruszenia
bardzo powazne (nalezy do nich zaliczy¢ przede wszystkim szczegdlnie
szkodliwe horyzontalne ograniczenia konkurencji, jak rowniez przypadki
naduzywania pozycji dominujacej majace na celu lub prowadzace do eliminacji
konkurencji na rynku), naruszenia powazne (nalezy do nich zaliczy¢ przede
wszystkim porozumienia horyzontalne niezaliczane do najpowazniejszych
naruszen, porozumienia pionowe wptywajace na cen¢ lub warunki oferowania
produktu, przypadki naduzywania pozycji dominujacej majace na celu lub
prowadzace do istotnego ograniczenia konkurencji lub dotkliwej eksploatacji
kontrahentow lub konsumentoéw), naruszenia mniej powazne od wyzej
wymienionych (sa to pozostate naruszenia, m.in. porozumienia wertykalne,
ktére nie dotycza ceny lub mozliwosci odsprzedazy towaru, jak rowniez
przypadki naduzywania pozycji dominujacej o mniejszej wadze).

(117) W ocenie Prezesa Urzedu, praktyke zarzucana Polskiej Federacji Stowarzyszen

Zawodow Nieruchomosciowych, Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci oraz
Polskiej Federacji ZarzadcoOw Nieruchomosci nalezy zaliczy¢ do bardzo
powaznych naruszen prawa konkurencji. Porozumienie - zawarte pomigdzy
konkurentami, bedacymi organizatorami praktyk zawodowych dla kandydatow
ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu posrednika w  obrocie

> Wyrok SOKIK z dnia 24.05.2006 r., sygn. akt XVII Ama 17/05.

* Wyrok SN z dnia 27.06.2000 r., sygn. akt I CKN 793/98.
37 Dz.Urz. UOKIK z 2008 r. Nr 4, poz. 33.
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nieruchomosciami oraz dla kandydatéw ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodu zarzadcy nieruchomosci - polegato na wspdlnym ustalaniu dodatkowe;j
optaty w wysokosci 250 zt z tytulu pokrycia kosztow wynikajacych
z potwierdzenia spelnienia warunkow praktyki, sprawdzenia praktycznego
przygotowania  kandydatow do zawodow  posrednika w  obrocie
nieruchomosciami i1 zarzadcy nieruchomosci oraz sporzadzenia protokotu z tej
czynnosci. Roéwnoczes$nie jednak oceniajac natur¢ zawartego porozumienia
Prezes Urzedu uwzglednit fakt, iz w niniejszej spawie porozumienie
obejmowato jedynie czg$¢ przedsigbiorcow. Struktura krajowego rynku
organizowania praktyk zawodowych dla kandydatow ubiegajacych sig
o wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz
krajowego rynku organizowania praktyk zawodowych dla kandydatow
ubiegajacych si¢ o wykonywanie zawodu zarzadcy nieruchomosci
charakteryzuje si¢ nieznacznym rozdrobnieniem przedsigbiorcow. Na ww.
rynkach, poza uczestnikami ww. porozumienia, funkcjonuja inne federacje,
a mianowicie: Polska Federacja Organizacji ZarzadcoOw 1 Administratoréw
Nieruchomosci z siedziba w Gdansku, Federacja - Porozumienie Polskiego
Rynku Nieruchomosci w Warszawie, Federacja Gospodarki Nieruchomosciami
w Katowicach, Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci w Warszawie, ktore
w zakresie mozliwos$ci sprawdzenia praktycznego przygotowania kandydatow
do wykonywana ww. zawoddéw dysponuja potencjatem na poziomie zblizonym
do tego, jaki posiadaja uczestnicy przedmiotowego porozumienia (inne
federacje tacznie zrzeszaja podobna jak wuczestnicy przedmiotowego
porozumienia liczbe stowarzyszen), pobierajac z tytulu pokrycia kosztow
wynikajacych z potwierdzenia spelnienia warunkoéw praktyki, sprawdzenia
praktycznego przygotowania kandydatow do ww. zawodow oraz sporzadzenia
protokotu z tej czynnos$ci optaty w ré6znych wysokosciach zarowno nizszych niz
250 zt, ale 1 przekraczajacych te wysokos¢. Mamy zatem do czynienia
z sytuacja, w ktorej dokonane przez strony porozumienia naruszenie w praktyce
nie pociagneto za soba istotnych negatywnych konsekwencji dla uczestnikow
rynku, w tym nie prowadzilo do szczegdlnie dotkliwej eksploatacji kandydatow
ubiegajacych si¢ 0 wykonywanie ww. zawodow, ani nie spowodowato trwatych
szkod strukturalnych dla przedmiotowych rynkéw. Uwzgledniajac powyzsze
okoliczno$ci, Prezes Urzedu wuznal, iz wysoko$¢ kar pieni¢znych dla
poszczegolnych przedsigbiorcow nalezalo okreslic na poziomie [pkt 1
zalacznika nr 1, pkt 1 zalacznika nr 2, pkt 1 zalacznika nr 3 — informacje
utajnione] przychodu.

podmiot wymiar kary (% przychodu)

natura naruszenia

Polska Federacja Stowarzyszen [pkt 1 zalacznika nr 1- informacje utajnione]
Zawodo6w Nieruchomosciowych

Polska Federacja Rynku [pkt 1 zalacznika nr 2 - informacje utajnione]
Nieruchomosci

Polska Federacja Zarzadcow [pkt 1 zalacznika nr 3 — informacje utajnione]
Nieruchomosci
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(118)

(119)

(120)

Organ antymonopolowy okre§lajac wysokos$¢ kary pieni¢znej natozonej na
uczestnikdw przedmiotowego porozumienia wyszedt z zatozenia, iz wymiar kar
nie moze abstrahowa¢ od specyfiki rynkéw, na jakich doszlo do naruszenia
konkurencji, a zatem powinny one podlega¢ dalszej modyfikacji. Kierujac si¢
ocena wplywu naruszenia na rynek, Prezes Urzedu moze zwigkszy¢ lub
zmniejszy¢ ustalona powyzej kwot¢ maksymalnie o 80%.

Prezes Urzedu wziat pod uwage fakt, iz przedmiotowe porozumienie zostato
faktycznie wprowadzone w zycie 1 wywotato skutki na rynku, a PFRN, PFZN
oraz PFSZN stosowaly uzgodnione ceny. Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, iz
ewentualne skutki przedmiotowego porozumienia cechuje tatwa odwracalnosc.
Poddanie si¢ przez uczestnikéw przedmiotowego porozumienia swobodnemu
dziataniu mechanizméw konkurencji spowoduje usamodzielnienie si¢ kazdego
z nich w zakresie ustalania optat z tytulu pokrycia indywidualnych kosztow
wynikajacych z potwierdzenia spelnienia warunkow praktyki, sprawdzenia
praktycznego przygotowania kandydatow do zawodoéw posrednika w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci oraz sporzadzenia protokotu z tej
czynnoSci.

W zwiazku z powyzszym, zdaniem Prezesa Urzgdu zasadne jest podwyzszenie
o 10% wyjSciowego poziomu kary pienigznej] wyznaczonego Ww etapie
pilerwszym, w oparciu o natur¢ naruszenia.

podmiot wymiar kary (% przychodu)
natura naruszenia specyfika rynku razem
oraz dzialalno$ci
przedsigbiorcy

1. Polska Federacja Stowarzyszen [pkt 2 zalacznika 1 10% | [pkt 3 zalacznika
Zawodéw Nieruchomosciowych nr 1 — informacje nr 1 —informacje

utajnione] utajnione]
2. Polska Federacja Rynku [pkt 2 zalgcznika 1 10% | [pkt 3 zalacznika
Nieruchomosci nr 2 — informacje nr 2 — informacje

utajnione] utajnione]
3. Polska Federacja Zarzadcow [pkt 2 zalacznika 1 10% | [pkt 3 zalacznika
Nieruchomosci nr 3 — informacje nr 3 — informacje

utajnione] utajnione]

(121)Naktadajac na strony niniejszego postgpowania kar¢ pienig¢zna, Prezes

Urzedu wziat takze pod uwage przestanke dlugotrwatosci naruszenia
przepisdbw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Uwzgledniajac
okres naruszenia, Prezes Urzgdu moze zwigkszy¢ kwotg bazowa kar, jesli
dhugotrwatos$¢ stosowania praktyki ograniczajacej konkurencje prowadzi do
zwielokrotnienia jej negatywnych skutkow, w szczegdlnosci, gdy wplywa na
wysokos¢ korzysci uzyskiwanych przez przedsigbiorce dopuszczajacego sig
naruszenia lub szkody ponoszone przez innych uczestnikéw rynku. Jako
dlugotrwale traktowane sa naruszenia trwajace dluzej niz rok. W celu
odzwierciedlenia wptywu dtugotrwatosci naruszenia na wysokos¢ kar, Prezes
Urzedu moze zwigkszy¢ w przypadku porozumien ograniczajacych
konkurencj¢, kwote bazowa maksymalnie o 200%. W zwiazku z tym Prezes
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Urzgdu uwzglednit fakt, iz pobieranie oplaty w wysokosci wynikajacej ze
stwierdzonych niniejsza decyzja ograniczajacych konkurencje uzgodnien
trwato w przypadku PFZN w okresie od dnia 28 lutego 2008 r. do dnia
1 stycznia 2011r., tj. blisko trzy lata, natomiast w przypadku PFRN
i PFSZN trwa od dnia 28 lutego 2008 r. do chwili obecnej, a wigc juz ponad
trzy lata. W ocenie organu antymonopolowego, do$¢ dlugi okres trwania
porozumienia wptynat na wymiar strat poniesionych przez poszkodowanych
uczestnikow rynku, tj. kandydatow do przedmiotowych zawoddéw (kandydaci
do zawoddéw nieruchomo$ciowych zmuszeni zostali do uiszczania oplaty w
wysokos¢ uzgodnionej migdzy stronami porozumienia). Z drugiej strony
Prezes Urzedu uznal, Zze nie mozna mowi¢ o istotnym wymiarze korzysci
osiaganych przez uczestnikéw porozumienia w wyniku pobierania optat w
jednolitej wysokosci od kandydatow ubiegajacych si¢ o wykonywanie
zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow
nieruchomosci. Warto zaznaczy¢, iz w tym samym okresie niektorzy
organizatorzy przedmiotowych praktyk zawodowych niebedacy uczestnikami
przedmiotowego porozumienia pobierali przedmiotowe optaty na wyzszym
poziomie. Ponadto, pomimo relatywnie dlugiego okresu trwania
porozumienia, brak jest podstaw, aby uzna¢, iz zakazana praktyka mogta
przyczyni¢ si¢ do negatywnych zmian strukturalnych na rynku. W zwiazku z
powyzszym Prezes Urze¢du postanowit podnies¢ na tym etapie kwotg bazowa
0 20%.

Lp. podmiot wymiar Kary (% przychodu)
natura specyfika dlugotrwalosé Razem
naruszenia rynku oraz naruszenia
dziatalnoSci
przedsiebiorcy
1. Polska Federacja [pkt 4 1 10% 120% | [pkt5
Stowarzyszen Zawodow zalgcznika nr zalgcznika nr
Nieruchomosciowych 1 — informacje 1 — informacje
utajnione] utajnione]
2. Polska Federacja Rynku [pkt 4 1 10% 120% | [pkt5
Nieruchomosci zalgcznika nr zalgcznika nr
2 — informacje 2 — informacje
utajnione] utajnione]
3. Polska Federacja Zarzadcow | [pkt 4 1 10% 120% | [pkt5
Nieruchomosci zalacznika nr zalgcznika nr
3 —informacje 3 — informacje
utajnione] utajnione]

(122) Organ antymonopolowy uwzglednil takze w wymiarze natozonej kary
pienigznej okoliczno$ci majace wplyw na zmniejszenie wymiaru kary
(okolicznosci tagodzace) lub zwigkszenie (okoliczno$ci obciazajace) wymiaru
kary. Jak wynika z orzecznictwa europejskiego, w przypadku gdy naruszenia
dopuscito si¢ kilku przedsigbiorstw, analizy wagi naruszenia nalezy dokonac
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(123)

wzgledem kazdego z nich, w celu ustalenia, czy wystgpuja w odniesieniu do
nich okoliczno$ci obcigzajace lub tagodzace. Poszczegélne okolicznos$ci
tagodzace lub obciazajace moga mie¢ r6zng wage. Ustalona na wcze$niejszym
etapie wysokos¢ kary moze ulec zwigkszeniu/zmniejszeniu maksymalnie
0 50%.

W ocenie organu antymonopolowego, dokonane przez strony niniejszego
porozumienia naruszenie miatlo charakter umys$lny, z uwagi na okoliczno$ci
wskazane w pkt 112-113 decyzji. Bezwzglednie stanowi to okolicznos¢
obciazajaca. Strony przedmiotowego porozumienia w pelni §wiadomie dazyty
do osiagnigcia antykonkurencynego celu, majac zamiar ograniczenia
konkurencji. Zawierajac przedmiotowe porozumienie strony dazyly do
wyeliminowania ryzyka zwigzanego z autonomicznym podejmowaniem dziatan
przez kazda z nich i1 dazyly do ujednolicenia swoich zachowan, w tym takze
tych dotyczacych stosowanych cen. Okoliczno$¢ ta obciaza wszystkie strony
postgpowania.

(124) Zdaniem organu antymonopolowego, w sprawie nie wystapily zadne

(125)

okolicznos$ci tagodzace w odniesieniu do zachowania dwoch przedsigbiorcow,
a mianowicie Polskiej Federacji Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych
oraz Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci. Ustalajac wymiar kary Prezes
Urzedu wziat pod uwagg, jako okoliczno$¢ tagodzaca fakt, iz Polska Federacja
Zarzadcow Nieruchomos$ci wspolpracowata z organem antymonopolowym,
potwierdzajac - w ramach programu tagodzenia kar, o ktorym mowa w art. 109
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow - istnienie porozumienia oraz
wlasnego w nim uczestnictwa. Wniosek strony o odstapienie lub o obnizenie
wymiaru kary nie zostal uwzgledniony z powodéw, o ktérych mowa powyzej
(por. pkt 8-9), jednakze w ocenie organu antymonopolowego wspodlpraca strony
z Prezesem Urzedu w celu wyjasnienia okolicznosci sprawy powinna zostac
wzigta pod uwage na etapie wymierzania kary jako okoliczno$¢ tagodzaca,
w sposob premiujacy jej zachowanie. Stad, w ocenie Prezesa Urzedu ww.
dziatanie PFZN zastuguje na uwzglednienie jako przestanka tagodzaca.
Dodatkowo uwzgledniono, iz PFZN zaniechata uczestnictwa w przedmiotowym
porozumieniu, aczkolwiek mialo to miejsce na zaawansowanym etapie
postgpowania antymonopolowego, po przeprowadzeniu kontroli i zebraniu
zasadniczej czesci materiatu dowodowego w sprawie, stad tez okoliczno$¢
zaniechania zostata uwzgledniona tylko w nieznacznym wymiarze na korzys¢
PFZN.

W ocenie organu antymonopolowego, uzasadnione jest zatem obnizenie
wymiaru kary wobec Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci o 5%,
natomiast wobec Polskie;j Federacji Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomo$ciowych oraz Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
zwigkszenie wymiaru kary o 10% w stosunku do ustalonego na wcze$niejszym
etapie.
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Ip. podmiot wymiar kary (% przychodu)
natura specyfika dhugotrwalos¢ | okolicznosci razem
naruszenia rynku oraz naruszenia lagodzace /
dzialalnos$¢ obciazajace
przedsigbiorcy
1. Polska Federacja [pkt 6 1 10% 120% 110% | [pkt7
Stowarzyszen zalgcznika zalacznika
Zawodow nrl- nrl-
Nieruchomosciowych | informacje informacje
utajnione] utajnione]
2. Polska Federacja [pkt 6 1 10% 120% 110% | [pkt 7
Rynku Nieruchomos$ci | zalacznika zalacznika
nr2 - nr 2 -
informacje informacje
utajnione] utajnione
3. Polska Federacja [pkt 6 110% 120% 15% | [pkt 7
Zarzadcéw zalgcznika zalacznika
NieruchomoS$ci nr3 - nr3 -
informacje informacje
utajnione] utajnione]

(126) Majac na uwadze wszystkie powyzsze okolicznosci, Prezes Urzedu uznal, ze
waga stwierdzonego niniejsza decyzja naruszenia ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow przesadza o ustaleniu wysokosci kar pienigznych
dla poszczegolnych przedsigbiorcow, w oparciu o przedstawione przez strony
informacje dotyczace osiagnigtych przychodow w 2010 r. w nastgpujacej

wysokosci:
Podmiot Przych6d™® (z1) Wymiar kary | Odsetek kary | Wysokos¢
(procent maksymalnej, kary
przychodu) jaki stanowia | pienigznej (z1)
nalozone kary
Polska Federacja [pkt 8 zalgcznika nr 1 | [pkt 9 [pkt 10 3709,01
Stowarzyszen — informacje zalgcznika nr 1 | zalacznika nr
Zawodow utajnione] — informacje 1-
Nieruchomosciowych utajnione] informacje
utajnione]
Polska Federacja [pkt 8 zalacznika nr 2 | [pkt 9 [pkt 10 46 628,24
Rynku Nieruchomosci | — informacje zalacznika nr 2 | zalacznika nr
utajnione] — informacje 2-—
utajnione] informacje
utajnione]
Polska Federacja [pkt 8 zalacznika nr 3 | [pkt 9 [pkt 10 1 816,37
Zarzadcow — informacje zalgcznika nr 3 | zalacznika nr
Nieruchomosci utajnione] — informacje 3-
utajnione] informacje
utajnione]

3 Przyjete wielko$ci wyznaczono jako przychody wykazane w zeznaniach podatkowych CIT-8.
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(127)  Zdaniem Prezesa Urzedu, niniejsza kara powinna petli¢ przede wszystkim
funkcje edukacyjna 1 wychowawcza, a takze podkresla¢ nagannosé
zakwestionowanych w niniejszym postgpowaniu zachowan. Natozone na
uczestnikow antykonkurencyjnego porozumienia kary pienigzne powinny
przyczyni¢ si¢ do zapewnienia trwalego zaprzestania w przyszlosci naruszenia
przez strony regul konkurencji. Kary te musza by¢ odczuwalnym
ostrzezeniem, aby skutecznie zapobiega¢ naruszeniom przez strony prawa
konkurencji. Kary ustalone w niniejszej sprawie sa na tyle dotkliwe, aby
uczestnicy stwierdzonego porozumienia odczuli je w spos6b wymierny.

(128)  Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I1I sentencji decyz;ji.

(129) Zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji
i konsumentéw w zwiazku z art. 479* § 2 Kodeksu postepowania cywilnego
(Dz. U. z 1964 r. Nr 43, poz. 296), od niniejszej decyzji przystuguje
odwotanie do Sadu Okrgegowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w terminie dwoch tygodni od daty dorgczenia decyzji, za
posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow.

(130) Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow karg
pieniezna nalezy uiSci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji. Karg nalezy wptaci¢ na konto Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w NBP o/o Warszawa Nr 51 1010 1010 0078 7822 3100
0000.

Z up. Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Otrzymuja:

Polska Federacja Stowarzyszen
Zawodow Nieruchomosciowych
ul. Nowogrodzka 49, pok. 2
00-695 Warszawa

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
ul. Swigtokrzyska 36, lok. 8
00-116 Warszawa

Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci
Al. Jana Pawta II nr 11, lok. 903-904

00-828 Warszawa
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