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Pismo informujgce

o potencjalnie nieuczciwych praktykach stosowanych przez bank PKO BP S.A.

W imieniu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych informujemy
Paristwa, iz od dtuiszego czasu docierajg do nas riepokojace informacje o pewnych
praktykach stosowanych przez bank Powszechna Kasa Oszczednosci Baink Polski S.A.,
w skrécie PKO BP S.A., dotyczgcych naszym zdaniem niewfasciwych dziatarn podejmowanych
przez ww. bank na polu wycen nieruchcmosdci dokonywanych przez uprawnionych
rzeczoznawcow majatkowych, a niezbednych dla uruchomienia kredytu hipotecznego
na rzecz klientéw banku.

W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze wspdine dobro kredytobiorcéw - klientéw banku
PKO BP S.A. jak i rzeczoznawcéw majgtkowych $wiadczacych ustugi na ich rzecz podjatem
decyzjg o poinformowaniu Pana Ministra o nieprawidtowosciach i praktykach
podejmowanych przez bank PKO BP S.A.

Praktyki te polegajg na wprowadzeniu przez bank PKO BP S.A. - celem rzekomego obnizenia
kosztéow - systemu realizacji wycen nieruchoniosci na zasadzie zewnetrznych ustug
outsourcingu.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze samo wydzielenie ze struktury organizacyjnej

. przedsigbiorstwa jakim jest bank PKQ BP S.A. niektérych realizowanych samodzielnie funkgji
bankowych i przekazanie ich do wykonania innym podmiotom nie budzi naszej watpliwosci
poniewaz samo w sobie nie stanowi naruszenia prawa czy intereséw o0sob trzecich.

Jednakze nalezy zauwaiy¢, iz bank PKO BP S.A. pozyskuje ustugi polegajagce na wycenie
kredytowanych nieruchomosci jedynie od pieciu wybranych przez siebie firm zewnetrznych.
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Naszym zdaniem takie praktyki podejmowane w powyzszy sposéb przez bank, mogg nosic
znamiona czyndw nieuczciwej konkurencji, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 oraz art. 15 ust. 1
pkt 2 i 5 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, Dz. U.
z 2003 r. Nr 153, poz. 1503 ze zm. polegajgcych na utrudnianiu dostepu do rynku wycen
nieruchomosci-rzeczoznawcom majatkowym.

Z ostroznosci wskazujemy, iz ww. praktyki mogg nosi¢ réwniez znamiona czyndow
zabronionych polegajacych na:

1) stosowaniu praktyk ograniczajacych konkurencje, polegajacych na zawarciu przez
Bank z wybranymi przedsiebiorcami  (rzeczoznawcami  majgtkowymi
oraz pos’rédnikami oferujgcymi swe ustugi rzeczoznawcom majgtkowym
i bankom) niedozwolonego porozumienia ograniczajgcego konkurencje, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurenciji i konsumentéw, Dz. U. z 2015 r. poz. 184,

2) stosowaniu praktyk polegajagcych na naruszeniu zbiorowych intereséw
konsumentow, polegajgcego w szczegdlnosci na dopuszczaniu sie czyndw
nieuczciwej konkurencji, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 o ochronie
konkurencji i konsumentéw, Dz. U. z 2015 r. poz. 184, i w konsekwencji dziatania
z pokrzywdzeniem konsumentoéw.

Tym samym wnosimy o zwrocenie uwagi i analize praktyk podejmowanych przez bank
na polu wycen nieruchomosci oraz w przypadku wykrycia jakichkolwiek nieprawidtowoéci
prosimy o podjecie dziatart adekwatnych do wykrytych w postepowaniu banku PKO BP S.A.
naruszen.

Na wstepie ralezy wskazac, iz czynem nieuczciwej konkurencji zgodnie z trescig art. 15
Ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji jest utrudnianie innym przedsiebiorcom
dostepu do rynku, w szczegdlnosci przez:

1) sprzedaz towaréw lub ustug ponizej kosztéw ich wytworzenia lub $wiadczenia albo ich
odprzedaz ponizej kosztéw zakupu w celu eliminacji innych przedsiebiorcéow;

2) naktanianie o0s6éb trzecich do odmowy sprzedaiy innym przedsiebiorcom
albo niedokonywania zakupu towaréw lub ustug od innych przedsiebiorcéw;

3) rzeczowo nieuzasadnione, zréznicowane traktowanie niektérych klientéw;
4) pobieranie innych niz marza handlowa optat za przyjecie towaru do sprzedazy;

.5) dziatanie majgce na celu wymuszenie na klientach wyboru jako kontrahenta
okreslonego przedsigbiorcy lub stwarzanie warunkéw umoizliwiajgcych podmiotom
trzecim wymuszanie zakupu towaru lub ustugi u okreslonego przedsiebiorcy.

Tres¢ artykutu 15 w/w Ustawy ma za zadanie chroni¢ wolny dostep do rynku, stanowiacy
immanentna ceche konstytucyjnej zasady wolnosci dziatalnosci gospodarczej (art. 22
Konstytucji RP), zgodnie z ktéra podejmowanie i prowadzenie legalnej dziatalno$ci
gospodarczej jest wolne i dozwolone kazdemu na réwnych prawach (art. 6 Ustawy



o Swobodzie Dziatalnosci Gospodarczej). Wolny dostep do rynku (swoboda podejmowania
i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej) moze by¢ ograniczony nie tylko przez wtadze
publiczng (granice ingerencji publicznej w zasade wolnosci gospodarczej wyznacza orz. TK
z 26.4.1995 r.,, K 11/94, OTK 1995, Nr 1, poz. 12), ale takze przez przedsiebiorcow
korzystajacych.z autonomii prywatnej, w tym z zasady swobody umoéw (art. 353" KC).

Generalna przestanka przedmiotowa tego czynu zostata wyrazona terminem "utrudnianie",
ktérego ustawodawca nie zdefiniowat. Brak legalnej definicji "utrudniania dostepu do rynku"
oznacza, ze powinno ono by¢ interpretowane bezposrednio przez adresatow tego przepisu
na gruncie dorobku nauk ekonomicznych.

Dziatania podejmowane przez bank PKO BP S.A. niewatpliwie majg na celu wymuszenie
na klientach wyboru jako rzeczoznawce sporzadzajacego opinie majatkowg wytgcznie
jednego z pieciu respektowanych przez siebie firm.

Ponadto z uzyskanych od potencjalnych klientéw banku informacji wynika, ze w przypadku
przediozenia przez nich jakiegokolwiek operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce niereprezentujgcego zadnej z pieciu wymaganych przez bank firm, operat
ten nie jest brany pod uwage. Tym samym bank wymaga jej powtérzenia i przediozenia
operatu szacunkowego opatrzonego logiem, ktérejkolwiek z wspétpracujagcych z nim
w ramach umowy outsourcingu firm.

Czyn ten niewatpliwie stanowi obejscie obowigzujgcych przepiséw ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej. Dziatanie takie uderza bezposrednio we wszystkie inne podmioty
wolnorynkowe swiadczgce ustugi z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego. Jednoczesnie
ma na celu ograniczenie dostepu innym do mozliwosci $éwiadczenia ustug co dziata
na szkode zaréwno branzy rzeczoznawcéw majgtkowych jak i samych klientéw banku.

W tym miejscu nalezy zauwazyg, iz bank PKO BP S.A. udziela okoto 50% wszystkich kredytow
hipotecznych udzielanych w ciggu jednego roku w Polsce. Dotychczasowo bank
wspotpracowat z okoto 5000 rzeczoznawcéw z terenu catego kraju. Obecnie po przekazaniu
uprawnien zezwalajacych na wykonywanie na rzecz banku wyceny majatkowej jedynie
na rzecz pig¢ wybranych przez siebie firm liczba ta spadta do okoto 300 do 500
rzeczoznawcow aktywnie wspoétpracujgcych z bankiem.

Wybrane przez PKO BP S.A. firmy nie posiadajg odpowiednich kompetencji pozwalajacych
domniemywac, iz wykonywane przez nie operatu szacunkowe zostaty sporzadzone z nalezytg
starannoscig oraz cechuja sie wymaganym stopniem profesjonalizmu. Zadna z wybranych
przez bank firm nie posiada odpowiedniej liczby zatrudnionych rzeczoznawcéw, co powoduje
iz s3 one same zmuszone do poszukiwania pomocy poprzez zlecanie czesci otrzymanych
.przez bank zamoéwien na operaty szacunkowe na rzecz podmiotdw trzecich.

Sytuacja ta zdecydowanie ,psuje rynek” ustug oferowanych przez rzeczoznawcoéw
majatkowych. Przyczynia si¢ do obnizenia jakosci $wiadczonych ustug, a co za tym idzie
wprowadzenia gorszego standardu obstugi klientéw przy jednoczesnym wydtuzeniu czasu
niezbednego na realizacje pojedynczej ustugi. Dziatania takie mogg w dalszej perspektywie
prowadzi¢c do dziatari patologicznych polegajagcych na nienalezytym wykonywaniu



przez wybranych przez bank rzeczoznawcéw operatéw szacunkowych, a w konsekwencji
do pomytek w wycenie nieruchomosci oraz ocenie zdolnosci kredytowej klientéw banku.

Z uwagi na duzg ilos¢ klientow obstugiwanych przez bank, a co za tym idzie duzg ilo$¢
zlecanych do wykonania operatéw szacunkowych przy jednoczesnym ograniczeniu
mozliwosci wykonywania ww. operatéw tylko i wytacznie do pieciu dziatajgcych na rynku
firm rodzi zastrzezenia co do dopuszczania, a nawet wspierania przez bank PKO BP S.A.
powstawania na rynku wyceny nieruchomosci praktyk monopolistycznych.

Ponadto zgodnie z przekazanymi nam od rzeczoznawcdw i innych podmiotéw informacjami
bank PKO BP S.A. nie ujawnia kosztéw sporzadzenia operatéw szacunkowych przez zadna
z pieciu preferowanych przez siebie firm. Stanowi to niewatpliwe naruszenie art. 35 pkt 1 ust
1 Ustawy o kredycie konsumenckim (Dz.U. z 2014 r. poz. 1497), zgodnie z ktérym umowa
o kredyt zabezpieczony hipoteka powinna zawiera¢ co najmniej dane okreslone w art. 69 ust.
2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe oraz okreslenie optat oraz innych
kosztéw zwigzanych z udzieleniem kredytu, w tym opfate za rozpatrzenie wniosku
kredytowego, przygotowanie i zawarcie umowy o kredyt oraz warunki ich zmian.

Informacje te jednakze nie zostaty w zaden sposob przez nas potwierdzone i tym samym
nalezy je traktowac jako nieoficjalne, majace na celu jedynie zwrécenie uwagi na potencjalne
naruszenie obowigzujacych przepisow prawa przez bank.

Z uwagi na przejgcie nadzoru przez Ministra Rozwoju nad bankiem PKO BP S.A. prosimy o:

1. zaprzestanie promowania przez bank idei outsourcingu ustug okofobankowych
$wiadczonych na rzecz PKO BP S.A., :

2. pomoc w przywroceniu wolnego dostepu do rynku wycen na rzecz banku,

3. przeciwstawienie sie praktykom monopolizacji rynku wycen nieruchomosci
Swiadczonych na rzecz banku.

W tym miejscu nalezy jeszcze raz wskazac, iz dziatania podejmowane przez bank powoduja
tylko i wytaczeni obnizenie jakosci swiadczonych przez rzeczoznawcédw ustug, a co za tym
idzie wzrost niezadowolenia po stronie klientéw banku. Jednoczeénie PKO BP S.A. swoimi
dziataniami w dalszej perspektywie przyczyni sie do zmniejszenie sie rynku rzeczoznawcéw
majatkowych poprzez likwidacje czesci podmiotéw s’wiédczqcych ww. ustugi, z uwagi
na ograniczenie mozliwosci wykonywania operatdw szacunkowych na rzecz banku tylko
i wytgcznie na rzecz okreslonej grupy pieciu firm.

Majac powyzsze na uwadze bardzo prosimy o zweryfikowanie informacji zawartych w tresci
niniejszego pisma, a co za tym idzie ustalenie stanu odpowiadajgcemu rzeczywistosci,
- ewentualnie podjgcie stosownych dziatari zmierzajacych do zakonczenia powstatych
w wyniku praktyk banku naruszen prawa. ‘

Jednoczesnie wnosimy o poinformowanie nas o przeprowadzonych czynnosciach
wyjasniajgcych oraz ich skutkach.

Z powazaniem,

sl Tl

RZEC OW MAJATKOWYCH

Marek Wisniewski



