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Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), po przeprowadzeniu postgpowania
antymonopolowego wszczetego z urzedu,

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw

I na podstawie art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢ za
praktyke ograniczajaca konkurencje¢ i naruszajacg zakaz okreslony w art. 6 ust. 1 pkt 1 tej
ustawy, zawarcie przez Polska Federacja Organizacji Zarzadcow 1 Administratorow
Nieruchomosci z siedzibg w Gdansku niedozwolonego porozumienia ograniczajacego
konkurencj¢ na krajowym rynku ustug zarzadzania nieruchomosciami, polegajacego na przyjeciu
w ,,Kodeksie etyki zawodowej licencjonowanych zarzadcow nieruchomosci PFOZIAN”
postanowienia o obowiazku stosowania w ofertach przetargowych cen ustug nie nizszych niz
minimalne ceny ustalone przez Federacje,

i stwierdza si¢ jej zaniechanie z dniem 11 marca 2011 r.

1I. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, za
naruszenie zakazu okres§lonego w art. 6 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy, w zakresie opisanym w punkcie I
sentencji, naklada si¢ na Polskq Federacja Organizacji Zarzadcow 1 Administratoréw
Nieruchomosci z siedziba w Gdansku kare pieniezna w wysokosci 2.000 ztotych (stownie: dwa
tysiace ztotych), ptatng do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 20 stycznia 2011 r. Delegatura w Poznaniu wszczela z urzedu
postepowanie wyjasniajace w celu zbadania zasad dzialania organizacji zrzeszajacych zarzadcow i
administratorow nieruchomosci na polskim rynku.

W toku postepowania przeprowadzona zostala kontrola Wielkopolskiego Stowarzyszenia
Licencjonowanych Zarzadcow Nieruchomosci z siedzibg w Poznaniu (dalej WSLZN). W trakcie
kontroli uzyskano m.in. informacje, iz WSLZN jest zrzeszone w Polskiej Federacji Organizacii
Zarzadcow 1 Administratorow Nieruchomosci z siedziba w Gdansku (dalej PFOZiAN lub
Federacja). WSLZN przekazalo dokumenty zwiazane z uczestnictwem w PFOZIAN, w tym
,»IKodeks etyki zawodowej licencjonowanych zarzadcéw nieruchomoscei” (dalej kodeks etyki). W
punkcie 5 kodeksu etyki zawarte bylo postanowienie o nastepujacym brzmieniu:



wZLarzadea nieruchomosci nie powinien podejmowal dzialar stanowiqeych nienczeiwa konkurencge lub
nienceiwq reklame, ani teg stosowac w ofertach pretargowych cen ustug nigsych nig minimalne ustalone prze
Federagje.”.

W zwigzku z powyzszym, przeprowadzona zostala kontrola w gdanskiej siedzibie
PFOZIAN, w ktorym jak - wskazano powyzej - zrzeszone jest WSLZN. W trakcie kontroli
uzyskano potwierdzenie, ze ww. kodeks etyki jest dokumentem Federacji i zawiera ww.
postanowienie mowigce o obowigzku stosowania cen minimalnych.

W ocenie Prezesa Urzedu, ujecie powyzszego postanowienia w kodeksie etyki uzasadniato
podejrzenie  naruszenia zakazu zawierania porozumien ograniczajacych  konkurencje
przewidzianego w art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencii i
konsumentow (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zm.; dalej ustawa okik lub ustawa antymonopolowa).

W zwigzku z tym, postanowieniem z dnia 04 maja 2011 roku wszczeto przeciwko Polskiej
Federacji Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomos$ci z siedziba w Gdansku
postepowanie antymonopolowe zarzucajac temu podmiotowi zawarcie porozumienia
ograniczajacego konkurencje w rozumieniu art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy okik polegajacego na
przyjeciu  w ,Kodeksie etyki zawodowej licencjonowanych zarzadcow nieruchomosdci
PFOZIAN” postanowienia o obowiazku stosowania w ofertach przetargowych cen ustug nie
nizszych niz minimalne ceny ustalone przez Federacig,

Stanowisko Strony

W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzedu o wszczeciu postepowania
antymonopolowego przedsicbiorca PFOZIAN pismem 2z dnia 11 maja 2011 roku zlozyl
nastepujace wyjasnienia.

W pierwszej kolejnosci PFOZIAN wskazal, iz nie jest przedsi¢biorca w rozumieniu
ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, ani w rozumieniu ustawy o ochronie konkurencii i
konsumentéw. Na poparcie tej tezy Federacja wskazala, iz jej cele i zadania statutowe wskazuja, iz
jest organizacjq non profit. PFOZIAN podkreslit rowniez, iz jego naczelnym zadaniem jest
ochrona konkurencji i konsumentéow. W tym celu Federacja przeprowadza szkolenia majace
podnie$¢ profesjonalizm ustug §wiadczonych przez podmioty zrzeszone w PFOZIAN.

Celowi w postaci ochrony konkurencji i konsumentéw maja zdaniem Federacji stuzy¢
réwniez przyjete ,,Standardy zawodowe” oraz ,,Kodeks etyki zawodowej”. PFOZIAN podkreslit,
iz réwniez kwestionowany punkt 5 kodeksu etyki jest w tym zakresie istotny, poniewaz ,,podkresia
koniecznosé prestryegania ucciwel konkurengi’. Odwolujac sie do tego postanowienia, PFOZIAN
wskazal, 1z ujety w nim ,,zwrot ,nie powz'm'eﬂ’” nie_jest wyrageniem bezwglednie obowiazujacym, to jest
imperatywnym o skutkach sankeynych. Wskagany wrot jest w istocie postulatem, ktdrego sens musi byé
roxpatrywany w kontekscie catego kodeksu etyki zawodowe.” W zwiazku z tym PFOZIAN podkreslit, iz
rozpatrywanie kwestionowanego postanowienia kodeksu etyki w kontekécie praktyk
ograniczajacych konkurencje stanowi jego zdaniem ,,nadinterpretacie”’.

Federacja zwraca réwniez uwage na fakt, iz obowiazek postgpowania zgodnie z zasadami
uczciwej konkurencji 1 wymogami rynku jest oczywisty, a PFOZIAN nie posiada mozliwosci
narzucania swoim czlonkom obowiazku stosowania cen okreslonej wysokos$ci za §wiadczone
ustugi.

W pismie z dnia 20 lipca 2011 roku, PFOZIAN poinformowal, iz uchwalg z dnia 11
marca 2011 roku Zarzad Federacji zdecydowal o usunieciu z punktu 5 kodeksu etyki
nastepujacego zwrotu:

., Zarzqdca nieruchomosci nie powinien podejmowac dzialan stanowiqcych nieuczciwq konkurencje Ilub

nieuczciwg reklame, ani tez stosowac w ofertach przetargowych cen ustug nizszych niz minimalne ustalone przez
Federacje.”.



Jyanii ez stosowac w ofertach pretargowych cen ustug nigsgych nig minimalne ustalone przez Federage.”.

W zalaczeniu do ww. pisma, zalaczono kopi¢ uchwaly potwierdzajaca fakt dokonania
ww. zmiany w kodeksie etyki.

Rowniez w pismie z dnia 20 lipca 2011 roku, PFOZIAN uzupelnil swoje stanowisko
wskazujac, 1z w okresie obowigzania kodeksu etyki nie bylo prowadzone postegpowanie
dyscyplinarne z powodu naruszenia jego postanowien. Federacja powtorzyla takze, iz jej celem
jest ochrona uczciwej konkurencji oraz klientéw korzystajacych z ustug licencjonowanych
zarzadcow nieruchomosci. PFOZIAN podkreslit rowniez, iz ingerencja w ceny uslug zarzadcow
jest ,,miemoZliva’, poniewaz te podlegaja regulom rynku.

Prezes Urzedu ustalil nastepujacy stan faktyczny:

PFOZIAN jest wpisany do rejestru stowarzyszen, innych organizacji spolecznych i
zawodowych, fundacji 1 publicznych zakladow opieki zdrowotnej w Krajowym Rejestrze
Sadowym pod numerem 0000063062.

(akta postepowania wyjasniajacego k. 50 )

PFOZIAN to zwiazek stowarzyszen 1 innych organizacji zrzeszajacych m.in.
przedsigbiorcéw zajmujacych si¢ zarzadzaniem nieruchomosciami. PFOZIAN utrzymuje si¢
przede wszystkim ze skladek cztonkowskich oraz optat za szkolenia. PFOZIAN dziala w oparciu
o statut z dnia 06 maja 2005 roku (dalej statut).

Obecnie czlonkami Federacji jest 31 stowarzyszen, zrzeszajacych 3014 czlonkéw oraz 6
innych organizacji, do ktérych nalezy 592 czltonkéw. Cztonkostwo w PFOZIAN jest dobrowolne
1 wigze si¢ z konieczno$cia odprowadzania skladek. Wysokos¢ skladki jest zalezna od liczby
czlonkéw danego stowarzyszenia.

Przyjecie w poczet cztonkéw PFOZIAN odbywa si¢ na podstawie skladanej deklaracji.
Wraz z deklaracja przekazywana jest uchwala o przystapieniu do Federacji. Kandydat na czlonka
Federacji zobowiazuje si¢ do realizowania celéw Federacji oraz obowiazkéw wynikajacych z jej
statutu.

(akta postepowania wyjasniajqeego k. 43-44)

Cele PFOZIAN sa okredlone w statucie. Zgodnie z § 10 pkt 1 statutu, do celow Federacji
nalezy realizacja celéw wspolnych dla stowarzyszen i organizacji zwigzanych z zarzadzaniem,
administrowaniem i wycena nieruchomosci, takich jak ksztaltowanie wiasciwych relacji miedzy
wlascicielami a uzytkownikarni nieruchomosci; organizowanie wspotpracy pomigdzy zarzadcami
nieruchomosdci i innymi podmiotami §wiadczacymi ustugi na rzecz nieruchomosci majace na
celu zaspokajanie potrzeb mieszkancéw; tworzenie baz danych o nieruchomosciach i wzajemna
wymiana informacji, propagowanie optymalnych rozwigzan w zakresie polityki zwigzanej z
remontami i utrzymaniem nieruchomosci.

Natomiast zgodnie z § 10 pkt 2 statutu, zadanie PFOZIAN w postaci prowadzenia
wspolnych dziatan w celu profesjonalizacji zawodéw zarzadcy 1 rzeczoznawcy wycen
nieruchomosci jest realizowane w szczegdlnosdci poprzez przyjecie ogélnopolskich standardow
zawodowych i kodeksu etyki zarzadcy nieruchomosci.

(akta postgpowania wyjasniajqeego k. 57 )
Dnia 06 maja 2005 roku, na podstawie uchwaly nr 3 Rady Krajowej Federacji przyjeto

nowe standardy zawodowe i kodeks etyki obowiazujacy czltonkéw PFOZIAN. Te dokumenty
zastapily standardy zawodowe 1 kodeks etyki wczesniej obowiazujace, tj. od dnia 17 maja 2002



roku.

Kodeks etyki przyjety 06 maja 2005 roku zawieral punkt 5 o nastepujacym brzmieniu:

wZLarzadea nieruchomosci nie powinien podejmowal diatari stanowiqeych nienczeiwg konkurencge lub
niencgeing reflame, ani teg stosowal w ofertach pretargowych cen ustug nigszych nig minimalne ustalone przez
Federacje.”.

PFOZIAN nie podjal uchwaly, w ktorej okreslitby wysokos¢ wlasciwych cen
minimalnych.

(akta postgpowania wyjasniajqeego k. 43, 90-91)

W $wietle pisma PFOZIAN z dnia 24 lutego 2011 roku uchwala o zatwierdzeniu
standardéw zawodowych z dnia 06 maja 2005 roku byla rezultatem sygnaléw zarzadcédw
nieruchomosci z lat 2001 -2004 dotyczacych stawki 1 gr za m2, co miato utrudnia¢ negocjacje
cenowe przy przetargach organizowanych na zarzadzanie nieruchomosci.

(akta postepowania wyjasniajqeego k. 132 )

PFOZIAN wraz z Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami wydaje
miesiecznik branzowy o nazwie ,,Zarzadca-Doradca Biuletyn Ogdlnopolskiej Izby Gospodarki
Nieruchomos$ciami oraz Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcéw 1  Administratorow
Nieruchomosci” (dalej biuletyn).

W biuletynie zamieszczane sq przede wszystkim prawne i ekonomiczne informacje na
temat zasad gospodarowania nieruchomo$ciami (np. podatkowe aspekty sprzedazy
nieruchomosci czy projekty uméw o zarzadzanie nieruchomosciami). W numerze 3/2005,
opublikowany zostal kodeks etyki wraz z punktem 5 o ww. brzmieniu.

Oprécz ww. informacji o charakterze doradczym w biuletynie sq umieszczane réwniez
opinie na temat sposobu funkcjonowania rynku nieruchomosci w Polsce. W numerze 6-7/2007
umieszczona byta publikacia o tytule ,SPOSOB WYLICZENIA CENY USLUGI
"ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI" W STARYCH ZASOBACH - DYSKUSJA O
RAZACO NISKIE] CENIE”. W ramach tej publikacji zostaly przedstawione szczegdlowe
wyliczenia wykazujace, jakie stawki za sprawowanie zarzadu sa zbyt niskie dla jego efektywnego
prowadzenia. Autor publikacji przedstawiony zostal jako zarzadca nieruchomosci z wieloletnim
doswiadczeniem.

(akta postgpowania antymongpolowego k. 15 )

Uchwalg z dnia 11 marca 2011 roku Zarzad Federacji zdecydowal o usunigciu z punktu 5
kodeksu etyki nastepujacego zwrotu:

\anii teg stosowac w ofertach pretargowych cen ustug nigsgych nig minimalne ustalone przeg Federage.”.

Bezposrednia przyczyng zmiany kodeksu, jak wynika z protokolu posiedzenia Zarzadu,
byla kontrola Prezesa Urzedu jaka miata miejsce w siedzibie PFOZIAN w Gdansku.

(akta postgpowania antymonopolowego k. 13-14 )

W oparciu o przedstawiony stan faktyczny Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:
1. Okreslenie zarzutu

Stronie niniejszego postepowania antymonopolowego zostal postawiony zarzut
stosowania praktyki ograniczajacej konkurencje, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o



ochronie konkurencji i konsumentéw w zwiazku z zawarciem przez Polska Federacja Organizacii
Zarzadcow 1 Administratoréw z siedzibg w Gdansku porozumienia ograniczajacego konkurencje
polegajacego na przyjeciu w ,Kodeksie etyki zawodowej licencjonowanych zarzadcow
nieruchomosci PFOZIAN” postanowienia o obowigzku stosowania w ofertach przetargowych
cen uslug nie nizszych niz minimalne ceny ustalone przez Federacjg.

2. Interes publicznoprawny

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy okik, ustawa okresla warunki rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony intereséw przedsigbiorcow 1
konsumentéow. Podejmujac wiec dzialania okreslone w przywolanej ustawie, Prezes Urzedu
wystepuje w funkcji rzecznika interesu publicznego’.

Ochrona interesu publicznego oznacza, iz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow
singernje, gdy w wyniku pewnych ogdinych jawisk agrogona jest sama instytucja konkurensi. Nie odnosi si¢ do
ochrony roszezen indywidualnych.”. Inaczej méwiac, podstawa do zastosowania przepiséw ustawy
antymonopolowej jest ustalenie, czy nastapilo naruszenie wskazanego przepisami ustawy interesu
publicznego, nie za$ interesu jednostki’, czy tez grupy’. Zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym
przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 sierpnia 2003 r., dane antykonkurencyjne dzialanie
przedsigbiorcy lub przedsiebiorcow traci swoj indywidualny lub grupowy charakter, ,.gdy skutkami
dziatan sprzecznych 3 priepisami obu ustaw dotkniety ostal szers3y krqg ueestnikow rynku, a nie tylko jeden
podmiot, wglednie gdy dziatania te wywolaty na rynku inne niekorgysine jawiska’°.

Ochrona konkurencji jako mechanizmu funkcjonowania gospodarki dokonywana jest
zatem ze wzgledu na fakt, iz praktyki naruszajace poszczegdlne przepisy ustawy, w szczegolnosci
zakaz zawierania porozumieni ograniczajacych konkurencje, godza w dobrobyt konsumenta (ang.
consumer welfare) 1 jako sprzeczne z naczelna funkcja ustawy powinny by¢ surowo karane. Praktyka
godzaca w ostateczno$ci w dobrobyt konsumenta jest zawieranie porozumien ograniczajacych
konkurencje cenowa, co moze prowadzi¢ do podniesienia cen lub ograniczenia zakresu wyboru, z

jakiego korzysta konsument.’

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 21 marca 2005 r. wskazal, iz
ochrong interesu publicznego okreslonego w ustawie antymonopolowej nalezy utozsamiaé z
Listnieniem i rogwojem konkurencii na ws3ystkich rynkach wlasciwych” °. Tym samym, , dzialanie
ogranicajace jej powstanie lub rozwdj interes ten narusza’”.

Zgodnie z art. 6 ustawy okik, zakazane sa porozumienia, ktérych celem lub skutkiem jest
wyeliminowanie, ograniczenie lub naruszenie w inny sposob konkurencji na rynku wiasciwym.
Oznacza to, iz ustawodawca za posrednictwem przywolanego przepisu wprowadzil zasade
ochrony konkurencji ,jako gjawiska instytugjonalnego, cxyli achowania takiego status quo na rynku
wlasciwym, ktore pozwoli na podemowanie przez przedsi¢biorcdw antonomicinych (samodzielnych) decyzji
rynkowych”’. Nalezy przy tym zauwazyé, iz ustawodawca konstruujac przywolana regulacje
wskazal wyraznie, 1z ,,3akazane jest samo porogumienie, kitorego celem Ilub skutkiem jest wyeliminowante,

2 Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 04.07.2001 r. sygn. akt XVII Ama 108/00.

> Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29.05.2001 r. sygn. akt I CKN 1217/98.

* Sad Antymonopolowy w wyroku z dnia 3 kwietnia 2002 r. (XVII Ama 88/01) wyraznie wskazal, iz ,,Celem
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nie jest ochrona prywatnoprawnego interesu przedsigbiorcy bqdz
konsumenta”.

* Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Antymonopolowego z dnia 12 czerwca 2002 r., sygn. akt XVII
AmA 47/2001.

® Wyrok Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia 27 sierpnia 2003 r., I CKN 527/01.

7 Wytrok Sadu Najwyzszego z dnia 19.10.2006 1., sygn. akt IIT SK 15/06, 2007 /21-22/337.

¥ XVII Ama 16/04.

? Jak wyzej.

' C. Banasinski [red.], Ustawa o Ochronie Konkurencji Konsumentéw. Komentarz., Warszawa 2009, s. 180.



ogranicgenie lub narusgenie w inny sposéb konkurenci na rynku wiasciwym. Nie jest wige koniecznym, aby
wystapil zamierzony skutek w catosci lnb w egese’ .

Szczegdlnie szkodliwe z punktu widzenia ochrony konkurencji '* jest porozumienie dot.
ustalania cen"”, jako ingerencja w podstawowy obszar rywalizacji przedsiebiorcéw na danym
rynku wlasciwym'®. Wylaczenie bowiem konkurencji cenowej pomiedzy przedsighiorcami
poprzez zawarcie stosownego porozumienia moze z jednej strony prowadzi¢ do wzrostu cen za
rozprowadzane towary lub ustugi’, a z drugiej strony niweluje impuls dla tych samych
przedsiebiorcéw do zwiekszania efektywnosci swoich dziatan'.

W przedmiotowej sprawie, inicjator porozumienia (PFOZIAN) zastrzegal sobie prawo do
wskazania w ofertach przetargowych minimalnych cen ustug. Celem porozumienia bylo wigc
ograniczenie swobody cztonkéw podmiotéow zrzeszonych bezposrednio w zakresie ustalania cen
w przetargach.

Biorac powyzsze pod uwage, Prezes Urzedu uznal ww. porozumienie cenowe
przedsigbiorcéw zawierane na podstawie kodeksu etyki za naruszajace interes publiczny
chroniony ustawa antymonopolowa.

3. Status przedsigbiorcy

Kluczowe zastrzezenia zgloszone przez PFOZIAN wobec stawianego w przedmiotowym
postepowaniu antymonopolowym zarzutu dotyczyly tego, iz zdaniem Federacji nie mozna jej
przypisac statusu przedsigbiorcy, ani na gruncie ustawy o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej,
ani na gruncie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Zdaniem PFOZIAN, brak statusu
przedsigbiorcy wynika jasno z jego statutu, ktory wskazuje ze Federacja stanowl organizacje #on
profit.

W zwiazku z powyzszym, wskaza¢ nalezy co nastepuje:

Postepowanie antymonopolowe moze by¢ prowadzone przeciwko podmiotowi, ktory nie
miesci si¢ w definicji przedsigbiorcy ujetej w ustawie o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (dale;
takze przedsigbiorca sensu stricte). Ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentéw posiada bowiem
wlasna definicj¢ przedsi¢biorcy ujeta w tresci art. 4 pkt 1 tej ustawy. W przywolanym przepisie
wskazane sq podmioty, ktére stanowia przedsigbiorce w rozumieniu ustawy okik.

Zgodnie z art. 4 pkt 1 lit d. ustawy okik, na potrzeby przepiséw dotyczacych praktyk
ograniczajacych konkurencj¢ oraz praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przez
przedsigbiorce nalezy rozumie¢ rowniez zwiazek przedsigbiorcow. Przy tym, zgodnie z art. 4 pkt
2 ustawy okik, przez zwiazki przedsiecbiorcéw nalezy rozumiec izby, zrzeszenia i inne organizacje
zrzeszajace  przedsigbiorcow jak  réwniez  zwiazki tych  organizacji. W konsekwencji,
przedsigbiorca w rozumieniu ustawy o ochronie konkurencji sa nie tylko podmioty, ktore
prowadza dzialalno§¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o swobodzie dzialalnosci gospodarczej,
ale réwniez 1 takie, ktore takich przedsi¢biorcow semsu stricte zrzeszaja, a nawet takie, ktére
zrzeszaja organizacije, ktore zrzeszaja wspomnianych przedsiebiorcow sensu stricte.

Wobec powyzszego zauwazy¢ nalezy, iz posrdd zarzadcdw nieruchomosci nalezacych do
organizacji zrzeszonych w PFOZIAN wystepuja rowniez przedsigbiorcy w rozumieniu ustawy o

"' Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 24 marca 2004 r. sygn. akt XVII Ama 40/02,
Dz.Urz.UOKIiK 2004/3/310.

2D.G. Goyder, EC Competition law, Londyn 2003, s. 142.

" Na szczegélna szkodliwo$é porozumien cenowych wskazywata rowniez wielokrotnie Komisja Europejska
m.in. w decyzji z dnia 11 czerwca 2002 roku, punkt 506, OJ L 56, 24.02.2004.

4 K. Kohutek, M.Sieradzka, Komentarz do art. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz.U.07.50.331), [w.] K. Kohutek, M. Sieradzka, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow.
Komentarz, LEX, 2008.

15 K. Kohutek, M.Sieradzka, Komentarz do art. 6 ...,

' E. Modzelewska — Wachal, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, Wydawnictwo
TWIGGER, Warszawa 2002, s. 71.



swobodzie dziatalnosci gospodarczej (przedsi¢biorcy sensu stricte). Przykladem takiej sytuacii, jest
WSLZN, ktéry byl kontrolowany w toku postepowania wyjasniajacego. Czlonkéw tego
stowarzyszenia (tj. WSLZN) mozna podzieli¢ na cztery grupy:

- pracownicy spéldzielni mieszkaniowych (zarzad i administracja),

- pracownicy firm deweloperskich,

- szefowie firm zarzadzajacych nieruchomosciami,

- osoby prowadzace dziatalno$¢ na wlasny rachunek.

Uznaé wigc nalezy, iz PFOZIAN jest organizacjq zrzeszajaca inne organizacje, ktorych
czlonkami sg przedsi¢biorcy w rozumieniu ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. W
konsekwencji, na podstawie ww. art. 4 pkt 1 lit d. ustawy okik nalezy PFOZIAN zakwalifikowac
jako przedsiebiorce w rozumieniu ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

4. Rynek wlasciwy

Praktyki ograniczajace konkurencje ujawniajq si¢ na okreslonym rynku - rynku wlasciwym.
Ustawa antymonopolowa definiuje rynek wlasciwy jako rynek towaréw, ktére ze wzgledu na ich
przeznaczenie, cen¢ oraz wlasciwosci, w tym jakos$¢, sa uznawane przez ich nabywcow za
substytuty oraz sa oferowane na obszarze, na ktérym, ze wzgledu na ich rodzaj i wlasciwosci,
istnienie barier dostgpu do rynku, preferencje konsumentéw, znaczace roznice cen i koszty
transportu, panuja zblizone warunki konkurencji (art. 4 pkt 9 ustawy okik).

Przez towary nalezy rozumie¢ zaréwno rzeczy, jak 1 energie, papiery warto$ciowe 1 inne
prawa majatkowe, uslugi, a takze roboty budowlane (art. 4 pkt 7 ustawy okik). Pojecie rynku
wlasciwego odnosi si¢ przedmiotowo do wszystkich wyrobow (ustug) jednego rodzaju, ktére ze
wzgledu na swoje szczegdlne wiasciwosci odrézniajg si¢ od innych wyrobow (ustug) w taki
sposob, ze nie istnieje mozliwos¢ dowolnej ich zamiany. Rynek wlasciwy produktowo obejmuje
wszystkie towary, ktore sluza zaspokajaniu tych samych potrzeb nabywcéw, maja zblizone
wlasciwosci, podobne ceny i reprezentuja podobny poziom jakosci. Niezbednym elementem
rynku wlasciwego jest takze jego wymiar geograficzny, oznaczajacy konieczno$¢ wskazania
obszaru, na ktérym warunki konkurencji, majace zastosowanie do okres§lonych towaréw, sa
jednakowe dla wszystkich konkurentéw. Zatem, aby wyznaczy¢ rynek wlasciwy okreslona
dzialalno$¢ poddaje si¢ analizie z punktu widzenia produktowego (asortymentowego), a takze
geograficznego.

Kwestionowane postanowienie ma na celu ograniczenie swobody zarzadcow
nieruchomosci w zakresie wyznaczania cen przetargowych za oferowane przez siebie uslugi.
Dokonujac ustalenia rynku wlasciwego produktowo, nalezy wskazac jakiego rodzaju ustugi sa
wykonywane przez zarzadcoéw, zeby mozna bylto ustali¢ substytuty dla nich. Wykonywanie uslug
zarzadzania nieruchomosciami zostato uregulowane przede w tresci postanowien ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. Nr 102 z 2010 r., poz.
051 ze zm.;dalej ustawa o gospodarowaniu).

W $wietle postanowien przywolanej ustawy o gospodarowaniu, zarzadzanie
nieruchomoscia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu w
szczegolnosci:

1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) zapewnienie wladciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa
energetycznego;

4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

0) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

Zarzadca nieruchomosci moze rowniez wykonywac opracowania i ekspertyzy oraz
prowadzi¢ doradztwo w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami. Natomiast, sama mozliwosé



swiadczenia ww. uslug oraz postugiwania si¢ przy tym tytulem zarzadcy nieruchomosci,
ustawodawca uzaleznia od uzyskania wlasciwej licencji.

Nalezy zauwazy¢, iz czynnosci wchodzace w obreb zarzadzania nieruchomosciami sa
wykonywane nie tylko przez zarzadcow nieruchomosci, ale rowniez przez podmioty zajmujace si¢
pelnym administrowaniem nieruchomos$ciami, w tym wykonywaniem prawa wlasnosci. Chodzi tu
przede wszystkim o spoldzielnie mieszkaniowe 1 wspolnoty mieszkaniowe. Nalezy jednak
zauwazyc, iz w przeciwienstwie do zarzadcoéw nieruchomosciami, wspomniane podmioty nie sa
mobilne, tzn. ich dzialalno§¢ jest zwiazana z konkretnymi nieruchomo$ciami. Poza wigc
wyjatkowymi sytuacjami nie beda one stanowily konkurencji dla zarzadcéw nieruchomosciami
startujacych w przetargach.

Z drugiej strony, nie mozna pomija¢ faktu, iz na rynku krajowym wystepuja podmioty,
ktore $wiadcza wuslugi zblizone zakresem do ustawowego okreslenia zadan zarzadcy
nieruchomosciami, a ktére zarzadcami licencjonowanymi nie sa. Tym niemniej, ze wzgledu na
zblizony charakter wykonywanych zadan w oczywisty sposob stanowia one konkurencje wtasnie
dla licencjonowanych zarzadcow. Chodzi tu o przedsigbiorcow, ktorzy oferuja swiadczenie ustug
zarzadzania nieruchomosciami, pomimo braku stosownej licencji (dalej jako ,,nielicencjonowanti
zarzadcy”).

Nalezy wiec przypomnie¢, iz celem zawartego porozumienia bylo ograniczenie
konkurencji cenowej w zakresie ustug §wiadczonych przez zarzadcow nieruchomosci, a wigc w
konsekwencji doprowadzenie do eliminacji réznic w cenach uslug zarzadzania nieruchomosciami.
Tym samym, trafne jest przyjecie, iz rynkiem wlasciwym produktowo w przedmiotowe]j sprawie
jest rynek uslug zarzadzania nieruchomosciami niezaleznie od kategorii podmiotéw, ktore te
ustugi wykonuja (tj. zaréwno licencjonowanych jak i ,nielicencjonowanych” zarzadcow
nieruchomosciami).

Odnosnie rynku wiadciwego geograficznie, w ocenie Prezesa Urzedu, rynkiem takim jest
rynek krajowy. Prawidlowos¢ takiego okreslenia rynku geograficznego potwierdza fakt, iz
zarzadzanie nieruchomosciami jest prowadzone zaréwno w ramach dzialalnosci gospodarczej
wykonywanej przez osoby fizyczne dzialajace na ograniczonym obszarze jak 1 przez
przedsigbiorcow oferujacych swoje ustugi na terenie catego kraju.

Za przyjeciem rynku krajowego przemawia takze fakt, iz nie istnieja istotne bariery wejscia
na rynek $wiadczenia ustug zarzadzania nieruchomosciami na terenie réznych regiondéw Polski.
Nalezy przy tym w szczegolnosci zwroci¢ uwage na fakt, iz juz na gruncie przepisOw ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami, czynnosci zarzadzania moga by¢ wykonywane nie tylko
bezposrednio przez samego zarzadcg, ale i przez pomocnikéw pozostajacych pod jego nadzorem
(art. 185 ust. 1b ustawy o gospodarowaniu). Oznacza to elastycznos¢ dla wykonywania czynnosci
zarzadzania nieruchomodciami w tym sensie, iz zarzadca nieruchomosci moze prowadzi¢ swoja
dzialalno$¢ na wielu nieruchomosciach, jezeli posiada wystarczajaca ilo§¢ pomocnikéw pod
swoim nadzorem.

Dziatalnos¢ tego rodzaju moze by¢ prowadzona na terenie kilku wojewodztw lub nawet na
terenie calego kraju ze wzgledu na znikome bariery ekonomiczne. Wykonywanie zarzadu
nieruchomos$ciami nie wymaga bowiem ani posiadania szczegélnych $rodkow finansowych ani
narzedzi (np. specjalistycznych urzadzen budowlanych). Podstawowy zakres czynno$ci zarzadcy
nieruchomosci moze by¢ bowiem wykonywany przez niego osobiscie, bez koniecznosci
posiadania szczegdlnych §rodkéw, poza zwyklymi materiatami biurowymi takimi jak przybory do
pisania czy komputer. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na fakt, iz istniejace bariery prawne (nawet
w przypadku zarzadcow licencjonowanych) nie wigza zarzadcy nieruchomosci z konkretnym
regionem kraju, tzn. moze on $wiadczy¢ swoje ustugi na obszarze catej Polski.

W przypadku tzw. nielicencjonowanych zarzadcow brak jest w ogole szczegdlnych barier
prawnych, a bariery ekonomiczne s3 analogiczne jak w przypadku podmiotéw posiadajacych
licencjg. Wobec tego, jako wlasciwy rynek geograficzny zostal uznany obszar Polski.



W $wietle przedstawionej analizy, rynkiem wlasciwym w przedmiotowej sprawie jest
krajowy rynek ustug zarzadzania nieruchomosciami.

Niezaleznie od powyzszego, poniewaz w przedmiotowej sprawie zarzut dotyczyl
porozumienia cenowego, w zwiazku z trescig art. 7 ust.2 ustawy okik nie ustalano precyzyjnie
udzialu w rynku uczestnikow porozumienia. Zgodnie bowiem ze stanowiskiem wyrazanym
wielokrotnie w orzecznictwie antymonopolowym'’ ewentualne uchybienia w zakresie okreslenia
rynku 1 bledne przyjecie udzialu rynkowego nie majq znaczenia dla tresci rozstrzygnigcia w
sytuacji, gdy nie znajduje zastosowania regula de minimis.

5. Porozumienie ograniczajace konkurencj¢ w rozumieniu art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow

5.1. Porozumienie.

Ustawodawca w Dziale II ustawy antymonopolowej wyrdznil dwa rodzaje praktyk
ograniczajacych konkurencje, tj. porozumienia ograniczajace konkurencje oraz naduzywanie
pozycji dominujacej.

Zgodnie z art. 4 pkt 5 ustawy antymonopolowej, przez porozumienie rozumie sig:

a) umowy zawierane miedzy przedsigbiorcami, migdzy zwiazkami przedsigbiorcéw oraz migdzy
przedsigbiorcami 1 ich zwiazkami albo niektore postanowienia tych umow,

b) uzgodnienia dokonane w jakiejkolwiek formie przez dwéch lub wigcej przedsigbiorcéw lub ich
zwigzki,

¢) uchwaly lub inne akty zwiazkow przedsiebiorcéw lub ich organéw statutowych.

W przedmiotowe] sprawie, porozumienie przybralo posta¢ okreslona w lit. ¢ przywotanego
przepisu. PFOZIAN bowiem jako stowarzyszenie organizacji zrzeszajacych przedsi¢biorcéw,
przyjal uchwale na mocy, ktérej okreslit obowiazek stosowania okreslonych przez siebie cen
minimalnych.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt. 1 ustawy okik, zakazane s3a porozumienia, ktérych celem lub
skutkiem jest wyeliminowanie, ograniczenie lub naruszenie w inny sposéb konkurencji na rynku
wlasciwym, polegajace w szczegdlnosci na ustalaniu, bezposrednio lub posrednio, cen i innych
warunkoéw zakupu lub sprzedazy towarow.

PFOZIAN przyjat w ,Kodeksie etyki zawodowej licencjonowanych zarzadcow
nieruchomosci PFOZIAN” postanowienia o obowigzku stosowania w ofertach przetargowych
cen ustug nie nizszych niz minimalne ceny ustalone przez Federacj¢ o nast¢pujacym brzmieniu:

wZLarzadea nieruchomosci nie powinien podejmowal diatari stanowiqeych nienczeiwg konkurencge lub
niencgeing reflame, ani teg stosowal w ofertach pretargowych cen ustug nigszych nig minimalne ustalone przex
Federacje.”.

Z treSci przytoczonego postanowienia wylania si¢ nastgpujacy mechanizm
funkcjonowania porozumienia. Ot6z, PFOZIAN udzielil sobie uprawnienia do okreslenia cen
minimalnych, jakie majq stosowac przedsigbiorcy bedacy cztonkami organizacji zrzeszonych w
Federacji. Przy tym, przywolane postanowienie dotyczy wylacznie tych cen, jakie zarzadcy
nieruchomos$ci mieliby zglasza¢ w toku postepowan przetargowych (dalej takze ceny
przetargowe). Inaczej mowiac, to PFOZIAN mial wskazywac¢ minimalna wysokos¢ ceny, jaka
moze przedstawi¢ w przetargu przedsigbiorca (zarzadca nieruchomosci) bedacy czlonkiem
organizacji zrzeszonej w Federaciji.

7 Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 14 lutego 2007 r. sygn. akt XVII Ama 98/06;
Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 29 maja 2008 r. sygn. akt XVII Ama 53/07.



., Porozumienia cenowe moga by¢ ujawniane 3a pomocq dowodow bexposrednich lub posrednich™, w

szczegolnosdci w zaleznosci od tego, czy posiadaly forme pisemna, czy ustng. W przedmiotowe;j
sprawie, w toku postepowania wyja$niajacego pozyskany zostal dowdd bezposredni w postaci
ww. kodeksu etyki zawierajacego przywolane powyzej postanowienie. W materiale dowodowym
znajduje si¢ réwniez uchwata PFOZIAN wprowadzajaca ww. postanowienie do kodeksu etyki.
Tym samym, brak jest watpliwosci natury dowodowej co do  zawarcia porozumienia
ograniczajacego konkurencjgw.

PFOZIAN zakwestionowal niezgodno$¢ ww. postanowienia kodeksu etyki z ustawa
antymonopolowa bazujac de facto na trzech argumentach.

Po pierwsze, Federacja uznala, ze ,,zapis pkt 5 Kodeksn Etyki Zawodowej literalnie podkresia
koniecnos prestregania uceiwe konkurengi”’.

Po drugie, wskazano, iz ujety w kwestionowanym postanowieniu kodeksu etyki zwrot nie
oznacza obowigzku stosowania cen minimalnych, a stanowi jedynie postulat.

Po trzecie, PFOZIAN podkreslil, iz nie ma wplywu na ceny stosowane przez zarzadcow
nieruchomosci.

Odwolujac si¢ do przedstawionej argumentacji Federacji, w pierwszej kolejnosci nalezy
zauwazyC, iz ocena antykonkurencyjnego charakteru danego postanowienia powinna by¢
dokonywana w oparciu o ,cxysto obiektywne kryteria, oderwane od subiektywnych amiarow stron c3y
motywow dziatania’. W konsekwencji, cel danego porozumienia nalezy rozumieé jako ,wol jego
neestnikow  wyrasonq w tresci  dokument”?'. Inaczej moéwiac, antymonopolowa wykladnia
porozumient zaktada, iz literalne brzmienie danego zapisu umownego odzwierciedla wole
przedsigbiorcow, ktérzy dang umowe zawarli.

Odnoszac powyzsze uwagi do przedmiotowej sprawy nalezy wskazac, iz wykladnia tego
(konkretnego) postanowienia odbywa si¢ w oparciu o jego literalne brzmienie, czyli takie jakie jest
zapisane w kodeksie etyki. Inaczej mowiac, oznacza to prymat dostownego brzmienia
postanowienia cenowego przy dokonywaniu jego interpretacii.

Biorac powyzsze pod uwage zauwazyC¢ nalezy, iz w kwestionowane postanowienie
umowne posiadalo nastg¢pujace brzmienie:

wZarzadea niernchomosci nie powinien podeymowal dziatan stanowiaqeych nienczeiwg konkurence lnb
niencgeing reflame, ani teg stosowal w ofertach pretargowych cen ustug nigszych nig minimalne ustalone przez
Federacje.”.

Nie ma watpliwosci, iz pierwsza cz¢§¢ przywolanego postanowienia mowi o prowadzeniu
dzialan zgodnych z regulami uczciwej konkurencji. Jednakowoz tak jak przedstawiono w
sentencji decyzji 1 zarzucie postawionym PFOZIAN w toku postgpowania antymonopolowego,
jako niezgodna z ustawa okik kwestionowana byla ta czg$¢ ww. postanowienia kodeksu etyki,
ktéra moéwi o obowiazku stosowania w ofertach przetargowych cen ustug nie nizszych niz
minimalne ceny ustalone przez Federacje. Literalnie chodzi tu wigc o nastepujacy fragment pkt 5
kodeksu etyki:

s -ali 163 stosowaé w ofertach pretargowych cen ustug nizszych nig minimalne ustalone przez Federacje.”.

W $wietle powyzszego brak jest watpliwosci, 1z wbhrew ww. pierwszemu argumentowi
PFOZIAN, w tre$ci kwestionowanego postanowienia kodeksu etyki jest mowa o obowiazku
stosowania cen minimalnych, a nie o zachowaniu zgodnym z regutami uczciwej konkurencji.
Biorac rowniez pod uwage fakt, iz jak wskazano powyzej w oparciu o dotychczasowe
orzecznictwo antymonopolowe, analiza postanowienn cenowych odbywa si¢ w ramach wykladni
literalnej, to nalezy podkresli¢, iz zwrot:

'8 Wyrok Sadu Najwyzszego, I1I SK 6/06 Dz.Urz.UOKIK 2007/3/39 2006.08.09
1% C. Banasinski [red.], ,, Ustawa ..., s. 182.

 Decyzja Prezesa Urzedu z dnia 29 czerwca 2007 roku, RWR-20/2007.

*! Decyzja Prezesa Urzedu z dnia 29 czerwca 2007 roku, RWR-20/2007.

10



wZarzadea nieruchomosci nie_powinien (...) stosowaé w ofertach przetargowych cen ustug nigszych nig
minimalne  ustalone prgex  Federage.” jednoznacznie stanowi o obowigzku stosowania cen
minimalnych. Nie ma tu w zadnym wypadku mowy, jak sugeruje PFOZIAN o ,,postulacie”. Tym
samym, rowniez 1 drugi argument Federacji jest nietrafny.

Trzeci ww. argument PFOZIAN zmierzal do stwierdzenia, iz kwestionowane
postanowienie kodeksu nie bylo wykonywane, poniewaz Federacja nie posiadala instrumentow
pozwalajacych na wymuszenie wprowadzania cen minimalnych przez zarzadcéw nieruchomosci.
Ten argument nalezy odrzuci¢ z dwoéch powodow.

Po pierwsze, w § 15 statutu PFOZIAN wskazane jest, iz czlonek zwyczajny ma
obowiazek przestrzegania i realizacji postanowien statutu Federacji oraz realizacji uchwat 1 decyzjt
wladz Federaciji. Natomiast, zgodnie z § 19 statutu PFOZIAN,
utrata czlonkostwa w Federacji nastepuje m.in. w przypadku wykluczenia przez Zarzad na skutek
nie wywigzania si¢ przez cztonka z jego obowigzkéw okreslonych w niniejszym statucie.

Bioragc pod uwage fakt, iz to nie zarzadcy nieruchomosci bezposrednio sg czlonkami
PFOZIAN, a organizacje ich zrzeszajace uznac nalezy, iz ww. postanowienia statutu Federacji
znajda zastosowanie, gdy czlonkowie organizacji zrzeszonych w PFOZIAN (tj. zarzadcy
nieruchomosci) stosowaliby ceny nizsze ustalone przez Federacje. Inaczej mdéwiac, na podstawie
§ 19 statutu PFOZIAN okreslona organizacja lub organizacje moglyby zosta¢ wykluczone z
Federacji, jezeli jej czlonkowie stosowaliby ceny przetargowe nizsze anizeli te ustalone przez
PFOZIAN.

Whrew wigc twierdzeniom PFOZIAN, Federacja posiada instrumenty dyscyplinujace
podmioty dzialajace niezgodnie z jej uchwatami, a wigc 1 z uchwala wprowadzajaca kodeks etyki
zawierajacy kwestionowane postanowienie.

Faktem jest, iz cztonkowstwo w PFOZIAN jest dobrowolne, ale wiaze si¢ z pewnymi
korzy$ciami dla jego czlonkéw. Przykladem moze byé udzial w organizowanych przez
PFOZIAN szkoleniach specjalistycznych podnoszacych kwalifikacje zarzadcow i posrednikow w
obrocie nieruchomosciami, czy praktykach zawodowych uprawniajacych do uzyskania licencji
panstwowej zarzadcy 1 posrednika w obrocie nieruchomos$ciami Przynalezno$¢ do zwigzku wiaze
si¢ takze z wplywem na jego prace. Jest to o tyle istotne, iz Federacja jest czynnym uczestnikiem
(z glosem doradczym) prac sejmowej komisji infrastruktury. Ponadto, PFOZIAN czynnie
wspoélpracuje z departamentami branzowymi Ministerstwa Infrastruktury”. Bycie cztonkiem
PFOZIAN to wigc nie tylko walory szkoleniowe, ale réwniez mozliwo$¢ wplywania na zmiany
prawne w sektorze infrastruktury.

Po drugie, jak przedstawiono powyzej, PFOZIAN sugerowal, iz obowiazek stosowania
cen minimalnych nie byl wykonywany. Wobec tego wskaza¢ nalezy, iz konstrukcja art. 6 ustawy
okik nie wiaze wystapienia antykonkurencyjnego skutku (np. pojawienia si¢ ujednoliconych cen) z
mozliwoscia postawienia zarzutu naruszenia ustawy antymonopolowej. Zgodnie bowiem z art. 6
ust. 1 pkt 1 ustawy okik, zakazane sa porozumienia, ktorych celem lub skutkiem jest
wyeliminowanie, ograniczenie lub naruszenie w inny sposéb konkurenciji na rynku wlasciwym,
polegajace w szczegolnosci na bezposrednim lub posrednim ustalaniu cen zakupu lub sprzedazy
towaréw. Ze wzgledu na przywolywana juz powyzej szeroka definicje towaru w ustawie
antymonopolowej”, zakaz dot. réwniez ustalania cen za §wiadczone ustugi.

W powolanym przepisie zawarta jest alternatywa ,Jub”, ktéra determinuje wyktadnie
analizowanej regulacji w ten sposoéb, iz zakazane sa zaréwno takie porozumienia, ktérych
wylacznie celem jest wyeliminowanie, ograniczenie lub naruszenie w inny sposéb konkurenciji, jak

22 http:/ /www.pfozian.org/index.php/pfozian
 Punkt Rynek wiasciwy.
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1 takie, ktére takiego celu nie przewiduja, ale na skutek ich wykonywania nastapito naruszenie
konkurencji na danym rynku wlasciwym.

Takie stanowisko zajal réwniez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw m.in. w
wyroku z dnia 29 maja 2008 roku® wskazujac iz, ,,3 redakegi tego prepisu _jasno tes wynika, i% nie jest
okolicznosciq istotng ¢y planowany cel lub skutek zostal przex porogumiewajqee si¢ stromy osiqgniety i ¢3y
porozumienie weslo w Zycie. Zakazane jest juz samo porozumienie okreslone w art.5 ustawy o ochronie
konkurengji i konsumentin”. Pry tym nalesy mieé na wgledzie, %e ustawodawca w art4 pkt 4 b Ustawy
wprowadzil definicie porozumienia godnie 3 ktdrq, przex porozumienia rozumie Si¢ nzgodnienia dokonane w
Jakiejkohiek formie prze dwich lnb wiecej przedsiebiorcow lub ich wiazki”.

Analogicznie w kwestii interpretacji analizowanej regulacji wypowiada si¢ doktryna : , Nie
tylko skutek porogumienia [ogranicgajqcego konkurence], lecz rownieZ nakierowanie dziatania na
osiqgniecie celu sprecznego 3 prawent, wymier3onego preciwko innym ucestnikon rynku jest akazane, chochy
skutku takiego nie powodowato.””’

Za niezgodnoscia juz samego porozumienia z prawem antymonopolowym, bez
koniecznosci wykazywania jego wykonywania opowiedzial si¢ réwniez Buropejski Trybunatl
Sprawiedliwosci w wyroku z dnia 28 czerwca 2005 r. wskazujac, iz: ,,do gastosowania art. 85 wst. 1
traktatu wystarcgy, e poroxumienie ma na celu apobiegenie, ogranicenie lub akilicenie konkurenci
niexaleznie od jego ryeczywistych skutkdw.””

Ponadto, biorac bowiem pod uwage tres¢ art. 1 ust. 2 ustawy antymonopolowe;j
stanowiacego, iz ,,Ustawa (ustawa okik)_reguluje zasady i tryb preciwdziatania praktykom
ograniczajacym  konkurengje orag  praktykom  narusgajacym  biorowe interesy konsumentow, a  takze
antykonkurencynym koncentragom predsighiorcow i ich wiqzkow, jezeli te praktyki lub koncentrace
wywolujg lub mogg wywolywacé skutki na terytorinm Rzecgypospolitey Polskieg” — to ustawa
antymonopolowa znajduje réwniez zastosowanie, gdy dana praktyka przedsigbiorcy lub
przedsiebiorcéw zagraza konkurencji na rynku. Zgodnie bowiem z pogladem reprezentowanym
m.in. przez K. Kohutka®™, ustawa antymonopolowa ma nie tylko stuzyé¢ usuwaniu skutkéw
naruszenia konkurencji, ale i przeciwdziata¢ jego naruszeniom. W tym miejscu nalezy przywolaé
potwierdzajace prewencyjny charakter ustawy antymonopolowej stanowisko zaprezentowane
przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 15 lipca 1998 roku, zgodnie z
ktorym ,,dla uznania konkretnego dyiatania 3a prejaw praktyki monopolistyczne nie jest weale konieczne, aby
owo gachowanie wywolalo skutki na rynku. Dla bytu praktyki monopolistycznej wystarczajgca
jest juz mozliwos¢ wystapienia na rynku negatywnych skutkow bedacych prejawem ograniczenia

# Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, sygn. Akt XVII Ama 53/07 Dz.Urz.UOKiK 2008/4/37
2008.05.29.

2 W powotanym wyroku mowa jest o art. 5 ustawy antymonopolowej, poniewaz rozstrzygniecie zapadalo w
oparciu o uprzednio obowiazujaca ustawe¢ z dnia z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz.U. nr 244, poz.2080 ze zm.), ktorej art. 5 w ustepie 1 pkt.1 odpowiadal obecnemu brzmieniu
art.6. ust.1 pkt. 1 aktualnie obowiazujacej ustawy antymonopolowej.

2%p_ Bielinska-Grotthuss, ,,Porozumienia ograniczajqce konkurencje w prawie polskim i wspélnotowym”, Lex nr
42358/2.

7 Wyrok Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwoéci w sprawie Dansk Rerindustri v Commission C 189/02.

2 K. Kohutek, M.Sieradzka, ,.Komentarz do art. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz.U.07.50.331), [w:] K. Kohutek, M. Sieradzka, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow.
Komentarz”, LEX, 2008.:

,Zgodnie z tresciq art. 1 ust. 2 in fine u.o.kk. jej regulacje znajdujq zastosowanie nie tylko do
antykonkurencyjnych praktyk, ktore faktycznie wywolujq lub juz wywotaly okreslony skutek na obszarze Polski.
Rezimem tej ustawy objete sq takze praktyki, ktore skutek taki jedynie "mogq wywolacé" na terytorium naszego
kraju (zob. art. 1 ust. 2 in fine u.o.k.k.). Oznacza to, ze organy antymonopolowe (w tym sqd ochrony konkurencji
i konsumentow) majq obowiqzek oceniac postepowanie przedsiebiorcy od strony skutkow, jakie mogq one nawet
hipotetycznie wywola¢ na rynku. Przewidziane w ustawie mechanizmy ochronne majq zatem zarowno
represyjny, jak i prewencyjny charakter”.
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konkureng?’”. Natomiast, w wyroku z dnia 24 lipca 2003 r.”’ Sad Najwyzszy wskazal, iz ,,stan
potencjalnego zagrogenia” dla zasad swobodnej konkurencji jest niedopuszczalny z punktu widzenia
rozwiazan ustawy antymonopolowej jako naruszajacy chroniony przez ta ustawe interes publiczny
w postaci konkurencji.

Tym samym, skutek w postaci realizacji antykonkurencyjnego celu danego porozumienia
nie jest konieczny by méc postawi¢ zarzut naruszenia ustawy antymonopolowej, na co wyraznie
wskazal Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 24 marca 2004 roku™
tormulujac teze, iz ,,zakazgane jest samo porogumienie, ktorego celem lnb skutkiem jest wyelinminowanie,
ogranicgenie lub narusgenie w inny sposéb konkurengi na rynku wiasciwym. Nie jest wige koniecznym, aby
wystapil zamierzony skutek w catosci lub w cgeser.” Inaczej mdéwiac, o mozliwosci postawienia zarzutu
naruszenia ustawy antymonopolowej decyduje “jug sam uzgodniony zamiar predsi¢biorcow

wplynigeia na rynek w sposéb spryeczny 3 prawem, nie 3as skutek. takiego diatania.””.

Powolywane powyzej postanowienie kodeksu etyki wskazujace na obowiazek stosowania
przez zarzadcow nieruchomosci okreslonych cen minimalnych w  przetargach stanowi
porozumienie o antykonkurencyjnym celu w rozumieniu art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy okik. Zgodnie
wigc ze stanowiskiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyrazonym w wyroku z dnia
05 wrzesnia 2005 roku ,,mie jest konieczne ndowodnienie faktycznego stosowania |[poroumienial preg
preedsighioree”™ |, by moc postawié zarzut naruszenia ustawy antymonopolowej. Tym samym, ,,ne
ma nacenia, c3y strony pryystapily do wykonywania tego poroumienia lub jego egzekwowania™.

W Swietle powyiszego, samo zawarcie w kodeksie etyki postanowienia
okreslajacego zasady ustalania cen stanowi naruszenie ustawy antymonopolowe;j.

5.4 Podsumowanie.

Podsumowujac powyzsze ustalenia dotyczace antykonkurencyjnosci postanowienia
cenowego zawartego w kodeksie etyki nalezy wskazac, iz przedmiotowe postanowienie umowne
samo przez si¢ stanowl naruszenie art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy okik. Ustawodawca bowiem nie
uzaleznil mozliwosci postawienia zarzutu naruszenia ustawy antymonopolowej ani od tego, czy w
wyniku wykonywania danej umowy wystapi antykonkurencyjny skutek, ani od tego czy
przewidziany w danym porozumieniu antykonkurencyjny cel zostal zrealizowany. Nie stanowi
rowniez przestanki wylaczajacej mozliwo§¢ postawienia zarzutu naruszenia  ustawy
antymonopolowej okoliczno$¢ odmiennej interpretacji postanowient danego porozumienia, anizeli
takiej ktora wynika literalnie z ich tre$ci i miesci si¢ normie przepisanej w art. 6 ust.1 ustawy okik.
Inaczej moéwiac, samo zamieszczenie postanowienia cenowego w kodeksie etyki w ww.
brzmieniu stanowi naruszenie ustawy antymonopolowej.

5.5 Mozliwo$¢ wylaczenia.

Ustawa antymonopolowa w artykulach 7 i 8 stanowi o mozliwosci wylaczenia zastosowania
jej postanowien do niektérych porozumien ograniczajacych konkurencje.

5.5.1 Zasada de minimis.

¥ Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 15 lipca 1998 r., sygn. akt: XVII Ama 32/98
3% Dz.Urz.UOKIK 2004/1/283, sygn. akt I CKN 496/01
31 Wyrok SOKIK z dnia 24 marca 2004 r. sygn.: XVII Ama 40/02
2S. Gronowski, ,,Ustawa antymonopolowa. Komentarz”, Warszawa 1999 r. s. 174, por. wyrok Sadu
Antymonopolowego z dnia 1 marca 1993 r. sygn. akt XVII Amr 37/92, OG 1993, z. 3, poz. 63.
3 XVII Ama 63/04, niepubl.
** Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, sygn. Akt XVII Ama 136/02.
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Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy okik, zakazu zawierania porozumiefi ograniczajacych
konkurencje nie stosuje si¢ do porozumien zawieranych miedzy:
1.) konkurentami, ktérych laczny udzial w rynku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie
porozumienia nie przekracza 5%;
2.) przedsigbiorcami, ktorzy nie sa konkurentami, jezeli udzial w rynku posiadany przez
ktéregokolwiek z nich w roku kalendarzowym poprzedzajacym zawarcie porozumienia
nie przekracza 10%.

Przywolana powyzej regulacja ustanawia wigc zasade wylaczenia spod regulacji
antymonopolowej porozumien mniejszej wagi”, czyli tych, ktére sa zawierane pomiedzy
przedsigbiorcami nieposiadajacymi duzego udzialu w rynku. Zawarta w art. 7 ust. 1 ustawy okik
tzw. zasada de minimis znajduje wigc zastosowanie do porozumien, ,,kfdre nieodezuwalnie oddziatujq na
konkurengie na danym rynku wlascimym’™ wlasnie ze wzgledu na niski udzial uczestnikéw takiego
porozumienia na danym rynku wlasciwym®’.

Jednoczesnie jednak ust. 2 art. 7 ustawy okik stanowi, iz zasada de minimis nie znajduje
zastosowania m.in. do porozumien wskazanych w art. 6 ust. 1 pkt 1.

Ceny sa bowiem elementem umowy na ogdél najsilniej oddzialujacym na relacje
konkurencyjne pomiedzy przedsigbiorcami, a zarazem wplywajacymi na atrakcyjno$¢ oferty dla
konsumentéow. Nieskrepowana i niezaklécona konkurencja cenowa wymusza ponadto na
przedsigbiorcach podejmowanie dzialan zmierzajacych do racjonalizacji wysokosci kosztéw oraz
wzrostu efektywnos$ci. Dlatego tez prawo konkurencji jak 1 orzecznictwo organéw zajmujacych
si¢ ochrong konkurencji kladzie szczegdlny nacisk na wykrywanie tego rodzaju porozumien na
rynku.

Skoro zatem bedace przedmiotem niniejszej sprawy porozumienie dotyczylo zasad
ustalania minimalnych cen przetargowych na ustugi zarzadcéw nieruchomosci, a tego rodzaju
porozumienie w przywolanym powyzej ustgpie 2 art. 7 ustawy antymonopolowej zostalo
wylaczone spod mozliwosci zastosowania zasady de zinimis, to tym samym postanowienie to nie
podlega wylaczeniu na podstawie ww. przepisu.

5.5.2 Uzasadnienie gospodarcze antykonkurencyjnego porozumienia.

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy okik zakazu zawierania porozumien ograniczajacych
konkurencj¢ nie stosuje si¢ do porozumien, ktére jednoczesnie:
1.) przyczyniaja si¢ do polepszenia produkcji, dystrybucji towaréw lub do postepu
technicznego lub gospodarczego;
2.) zapewniaja nabywcy lub uzytkownikowi odpowiednia cz¢§¢ wynikajacych z porozumien
korzysci;
3.) nie nakladaja na zainteresowanych przedsi¢biorcow ograniczen, ktére nie sa niezbedne
do osiagnigcia tych celéw;
4.) nie stwarzaja tym przedsigbiorcom mozliwosci wyeliminowania konkurencji na rynku
wlasciwym w zakresie znacznej cz¢$ci okreslonych towardw.

Natomiast zgodnie z ustgpem 2 powolanego przepisu ustawy antymonopolowej, ci¢zar
udowodnienia powyzszych okolicznosci spoczywa na przedsigbiorcy. Przy tym ograniczenie si¢
przedsigbiorcy wylacznie do uprawdopodobnienia spelnienia przestanek okreslonych w art. 8

3 E. Modzelewska — Wachal, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw, Warszawa 2000, s. 88.
3% 7. Skoczny [red.], , Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz.”, Warszawa 2009, s.436.
" K Kohutek [red.] , ,, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz.”, Warszawa 2008, s. 296.
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ust.] ustawy okik jest niewystarczajace dla mozliwosci zastosowania wobec danego porozumienia
opisywanego wylaczenia ustawowego™.

Zaznaczy¢ nalezy, iz PFOZIAN nie przedstawial wyjasnienia gospodarczego dla
wprowadzonego postanowienia kodeksu etyki. Co wigcej, w toku postepowania
antymonopolowego Federacja nie przedstawiala zadnego (tj. réwniez nieckonomicznego)
uzasadnienia dla zakwestionowanego postanowienia.

Jedynie w toku postgpowania wyjasniajacego, w ramach kontroli przeprowadzonej w
PFOZIAN przedlozyl wyjasnienie pisemne w nastgpujacym brzmieniu:

w W ciqgn 2001-2004 roku zarzadey nieruchomosci sygnalizowali stosowanie prgy zarzadzanin
niernchomosciami gruntowymi (np. tereny po likwidowanych PGR —ach, Kopalniach) stawki 1 gr za m2, co
miato utrudniaé negogjacje cenowe pry pretargach organizowanych na arzadzanie.

Stad tez na Walnym Zgromadzenin w dnin 06.05.2005 rokn pryeto nchwat ,, o gatwierdzenin
standardow awodowyeh” na 4.780 glosow przeciw byto 308, wstrzymato si¢ 106.”

Nalezy zauwazy¢, iz powyzsze wyjasnienia nie tylko nie przedstawiaja ww. okreslonego
ustawa antymonopolowa uzasadnienia gospodarczego dla przyjecia kwestionowanego
postanowienia kodeksu etyki, ale $wiadcza o wyraznym zamiarze ograniczenia konkurencji
cenowej w przetargach na uslugi zarzadcow nieruchomosci.

Podsumowujac, ci¢zar udowodnienia ww. okolicznosci spoczywa na przedsigbiorcy, a
PFOZIAN nawet nie probowal wykazaé spelnienia ww. przestanek. Niezaleznie od tego, w
ocenie Prezesa Urzedu, nie sposéb wskaza¢ zadnych korzysci organizacyjnych, technicznych, czy
gospodarczych, jakie miatoby przynie$¢ zarzucane porozumienie. Z tych wzgledéw nie istnieja,
zdaniem Prezesa Urzedu, podstawy do wylaczenia niniejszego porozumienia spod zakazu
okreslonego w art. 6 ust. 1 ustawy antymonopolowej w oparciu o regute rozsadku.

W konsekwencji, przywolany na wstepie art. 8 ust. 1 ustawy okik nie znajduje zastosowania
do postanowienia podlegajacego ocenie w niniejszym postgpowaniu.

5.6 Zaniechanie stosowania praktyki.

Uchwalg z dnia 11 marca 2011 roku Federacja zdecydowala o usunigciu z punktu 5
kodeksu etyki nastepujacego zwrotu:

i teg stosowac 1w ofertach pretargowych cen ustug nigsgyeh nig minimalne ustalone przeg Federage.”.

Biorac pod uwage fakt, iz w przedmiotowej sprawie podstawa do uznania naruszenia
ustawy antymonopolowej byla obecnos¢ w kodeksie etyki ww. postanowienia wskazac nalezy, iz
jego usuniecie nalezy rozumiec jako zaniechanie jej stosowania.

Poniewaz ww. uchwala weszla w zZycie z dniem jej podjecia za dzien zaniechania
stosowania zarzucanej praktyki uzna¢ nalezy 11 marca 2011 roku.

6. Kary.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 1 ustawy okik, organ antymonopolowy moze nalozy¢ na
przedsigbiorce, w drodze decyzji, kare¢ pieni¢zng w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu
osiagnictego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary, jezeli przedsi¢biorca
ten, choc¢by nieumyslnie dopuscil si¢ naruszenia zakazu okreslonego w art. 6 ww. ustawy, w
zakresie niewylaczonym na podstawie art. 7 1 8 ustawy okik.

Rozstrzygnigcie w przedmiocie natozenia administracyjnej kary pieni¢znej posiada wigc
fakultatywny charakter. Skuteczna polityka karania wymaga jednak, by w przypadku stwierdzenia
stosowania przez przedsi¢biorce praktyki ograniczajacej konkurencje zasada byto nakladanie kary

*¥ T Skoczny [red.], , Ustawa ..." , s.475.
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Ustawa antymonopolowa nie zawiera zamknietego katalogu przestanek, od ktérych
uzalezniana jest wysokos§¢ nakladanych na przedsigbiorcow kar. Norma prawna wynikajaca z art.
111 ww. ustawy stanowi jedynie, iz przy ustalaniu wysokosci kar pieni¢znych, o ktérych mowa
miedzy innymi w art. 106 nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci okres, stopien oraz okolicznosci
naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisOw ustawy, przy czym —
stosownie do art. 130 ustawy antymonopolowej — przy ustalaniu wysokosci kary pieni¢znej, o
ktorym mowa w art. 111 tej ustawy, uwzglednia si¢ rowniez okolicznos¢ naruszenia przepiséw
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2005 r. Nr
244, poz. 2080 oraz z 2006 r. Nr 157, poz. 1119, Nr 170, poz. 1217 i Nr 249, poz. 1834). Jest
rzecza oczywista, iz na wysoko$¢ kary musi miec takze wplyw stopien zagrozenia lub naruszenia
interesu publicznoprawnego stosowanymi praktykami ograniczajacymi konkurencj¢. Ponadto
w judykaturze wskazuje si¢, ze w przypadku kar za stosowanie praktyk ograniczajacych
konkurencje przestankami, ktére nalezy bra¢ pod uwage sa: potencjal ekonomiczny
przedsigbiorcy, skutki praktyki dla konkurencji lub kontrahentéw, dopuszczalny poziom kary
wynikajacy z przepiséw ustawy oraz cele, jakie kara ma osiagna¢". Nalozona przez organ
antymonopolowy kara pieni¢zna powinna pelni¢ funkcje represyjng (tj. stanowi¢ dolegliwos¢ za
naruszenie przepisow ustawy antymonopolowej), a takze prewencyjna (tj. zapobiega¢ podobnym
naruszeniom w przyszlosci). W zaleznosci od stopnia naruszenia przepisoOw ustawy, ustala si¢
funkcje prewencyjna lub represyjna za wiodaca.

W punkcie I niniejszej decyzji organ antymonopolowy stwierdzil naruszenie przez strone
przedmiotowego postepowania art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy okik poprzez przyjecie w ,,Kodeksie
etyki zawodowej licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosci PFOZIAN” postanowienia o
obowiazku stosowania w ofertach przetargowych cen uslug nie nizszych niz minimalne ceny
ustalone przez Federacje. Przedmiotowe porozumienie nie korzysta z wylaczenia spod zakazu
porozumient ograniczajacych konkurencje ani na podstawie art. 7 ustawy antymonopolowej, ani
na podstawie art. 8 ustawy okik. Daje to podstawy do natozenia na PFOZIAN kary pienigznej w
oparciu o art. 106 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy.

W roku 2010 Federacja uzyskala przychéd w wysokosci [usunieto] zt. Maksymalny wymiar
kary wynosi wiec w przyblizeniu [usuni¢to] z1.

Ustalajac wymiar kary pieni¢znej organ antymonopolowy w pierwszej kolejnosci dokonat
oceny natury stwierdzonego w niniejszej decyzji naruszenia, ktéra determinuje wysoko$¢ kwoty
bazowej kary bedacej odsetkiem uzyskanego przez ww. przedsi¢biorcéw w 2010 roku przychodu.
Wskaza¢ przy tym nalezy, iz w kwestil natury naruszenia organ antymonopolowy wyrdznia
naruszenia bardzo powazne (do ktérych nalezy zaliczy¢ przede wszystkim szczegdlnie szkodliwe
horyzontalne ograniczenia konkurencji, w tym porozumienia cenowe, zmowy przetargowe,
podzial rynku, kolektywne bojkoty, jak réowniez przypadki naduzywania pozycji dominujace;
majace na celu lub prowadzace do eliminacji konkurencji na rynku), naruszenia powazne (do
ktorych  nalezy  zaliczy¢ przede wszystkim porozumienia horyzontalne niezaliczane
do najpowazniejszych naruszen, porozumienia pionowe wplywajace na cen¢ lub warunki
oferowania produktu, przypadki naduzywania pozycji dominujacej majace na celu lub prowadzace
do istotnego ograniczenia konkurencji lub dotkliwej eksploatacji kontrahentéw lub
konsumentéw), naruszenia mniej powazne niz wyzej wymienione (naruszenia pozostale, do
ktorych naleza m.in. porozumienia wertykalne niedotyczace ceny lub mozliwosci odsprzedazy
towaru, jak rowniez przypadki naduzywania pozycji dominujacej o mniejszej wadze). Natura
naruszenia znajduje odzwierciedlenie w wysokosci kary w ten sposéb, ze wyjsciowy poziom kary,

3 Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 8.11.2004 r., sygn. akt XVII Ama 81/03.
* Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27.06.2000r., sygn. akt I CKN 793/98.
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bedacy podstawa do dalszych wyliczen, ksztaltuje si¢ dla poszczegdlnych rodzajow naruszen w
nastgpujacy sposob:

—powyzej 1%, jednak nie wiecej niz 3% przychodu w przypadku naruszen bardzo
powaznych;

—powyzej 0,2%, jednak nie wiecej niz 1% przychodu w przypadku naruszen powaznych;

—powyzej 0,01%, jednak nie wiecej niz 0,2% przychodu w przypadku naruszen
pozostalych.

W niniejszej sprawie Prezes Urzedu uznal, iz zawarte przez PFOZIAN porozumienie
zakwalifikowaé nalezy do naruszent bardzo powaznych, albowiem jest to porozumienie mogace
wywrze¢ wplyw na cen¢. Porozumienie to zostalo zawarte w formie przyjecia w kodeksie etyki
obowigzku stosowania cen minimalnych okreslonych przez Federacje.

Za zakwalifikowaniem przedmiotowego porozumienia jako bardzo powaznego naruszenia
prawa konkurencji przemawia rowniez skala jego potencjalnego oddzialywania. Chodzi o to, iz do
organizacji zrzeszonych w PFOZIAN nalezy 3606 czlonkéw. Ta szeroka grupa podmiotow
zostala zobowiazana do stosowania okreslonych przez Federacje cen minimalnych w przetargach.
Nalezy przy tym podkreslic, iz zarzadcy nieruchomosci zobowigzani do stosowania cen
minimalnych prowadza dzialalno$¢ na terenie calej Polski, co oznacza réwniez szeroki zakres
geograficzny oddzialywania porozumienia. Ten argument tym bardziej uzasadnia przyjecie, iz
kwestionowane w przedmiotowym postepowaniu porozumienie nalezy zaliczy¢ do powaznych
naruszen prawa konkurenciji.

W zwigzku z powyzszym kwote wyjsciows ustalono na poziomie [usuni¢to]% przychodu, tj.
w przyblizeniu w wysokosci [usuni¢to] zt.

Ustalajac wymiar kary organ antymonopolowy wzial w dalszej kolejnosci pod uwage
specyfike rynku, na jakim doszlo do naruszenia konkurencji oraz specyfike dziatalnosci
uczestnikow porozumienia. Organ antymonopolowy wzial w tym kontekscie pod uwage, iz
zakwestionowane porozumienie odnosi si¢ do przetargowych cen minimalnych na ustugi
zarzadcow nieruchomosci.

Jako rynek wlasciwy w przedmiotowej sprawie wyznaczony zostal krajowy rynek uslug
zarzadzania nieruchomosciami. W toku postgpowan wyjasniajacego 1 antymonopolowego
ustalono, iz jest to rynek konkurencyjny. O tym fakcie §wiadczy przede wszystkim dostepnosé
szerokiej oferty ustug zarzadzania nieruchomosciami na rynku krajowym.

Wskaza¢ réowniez nalezy, iz uslugi zarzadzania nieruchomosciami sa nie tylko wykonywane
przez licencjonowanych zarzadcéw nieruchomosciami. Konkurencje dla tych podmiotow
stanowia rowniez przedsi¢biorcy nie posiadajacy wlasciwej licencji. Ponadto, ustugi obejmujace
takze zarzadzenie nieruchomosciami sa wykonywane przez podmioty stale zwigzane z
konkretnymi nieruchomosciami — takie jak spoldzielnie mieszkaniowe.

W toku postgpowania wyjasniajacego ustalono rowniez, iz pomiedzy samymi zarzadcami
nieruchomosci wystepuje istotna konkurencja, ktéra wzmaga walke o klienta, takze na polu
cenowym. Tym samym, praktyki cenowe PFOZIAN nie powinny mie¢ istotnego wplywu na
poszczegodlne sektory gospodarki krajowe;.

Niezaleznie od tego nalezy podkreslic, iz w toku postgpowania antymonopolowego nie
stwierdzono dowodéw na fakt wykonywania porozumienia i, w konsekwencji, wystapienia
niezgodnego z ustawa antymonopolows skutku na rynku wiasciwym.

Organ antymonopolowy uznal, iz w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy powyzsze
ustalenia uzasadniaja zmniejszenie wyjSciowego poziomu kary okreslonego z uwzglednieniem
natury naruszenia o 60%.

Elementem uwzglednianym przy ustalaniu wymiaru kary jest réwniez dlugotrwalosé
naruszenia. Uchwala przyjmujaca kwestionowane postanowienie zostala podjeta w 2005 roku.
Tym niemniej — jak podkreslono wczesniej — brak jest dowoddéw, iz porozumienie bylo
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wykonywane, a na rynku wystapil antykonkurencyjny skutek. W zwigzku z tym, okres
obowigzywania kwestionowanego punktu kodeksu etyk nie zostal uwzgledniony przy ustalaniu
wymiaru kary.

Na wymiar nalozonej kary pieni¢znej maja takze wplyw okreslone okolicznosci tagodzace i
obciazajace. Prezes Urzedu nie stwierdzil dodatkowych okolicznosci obciazajacych. Natomiast,
jako okoliczno$¢ tagodzaca potraktowany zostal fakt zaniechania stosowania przedmiotowej
praktyki. Dalo to podstawe do obnizenia kary o 10%.

W swietle powyzszych okolicznosci wysokos¢ kary po zaokragleniu ustalono na poziomie
2.000 zlotych (slownie: dwa tysiace zlotych). Oznacza to, ze nalozona na PFOZIAN kara
pieni¢zna miesci si¢ w granicach wyznaczonych przez art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik i jednoczesnie
stanowi okolo [usunicto] % przychodu osiagnietego przez PFOZIAN w 2010 r.

W ocenie organu antymonopolowego ww. kara pieni¢zna w pelni odpowiada stopniowi
zawinienia strony postepowania. Nakladajac kare w ustalonej wyzej wysokosci, organ
antymonopolowy wyszed! z zalozenia, iz powinna ona mie¢ charakter zaréwno represyjny, jak 1
prewencyjny, przyczyniajac si¢ do zapobiezenia stosowaniu podobnych naruszen w przysztosci.
Niniejsza kara powinna petni¢ rowniez funkcje edukacyjng 1 wychowawcza, a takze podkresla¢
naganno$c¢ zakwestionowanych w niniejszym postepowaniu zachowan.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie II sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw kare pieniezna
nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji. Kare nalezy
wplaci¢ na konto Utzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w NBP o/o Warszawa
Nr 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zwigzku
z art. 479°° § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. Nr 43,
poz. 296 z pdzn. zm.) — od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od daty
jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw —
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Poznaniu.

Otrzymuje:
Polska Federacja Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomosci

ul. Beniowskiego 84B
80-355 Gdansk
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