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Dzierzawa | kupno
nieruchomosci jako
koncentracja wymaga-
Jaca zgtoszenia UOKIK

Nabycie mienia przez przedsiebiorce moze stanowic koncentracje wymagajqacq
zgtoszenia do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIK) i uzyskania
zgody Prezesa UOKIK. Dotyczy to nie tylko nabycia nieruchomosci, ale moze rowniez
obejmowac zawarcie umowy dzierzawy.

UOKIK zgadza si¢ na koncentracje albo takiej zgody od-
mawia. Je$li koncentracja nie podlega zgloszeniu wedlug
organu, zwrdci on wniosek.

Zgloszenia nie mozna dokona¢ po przeprowadzeniu kon-
centracji. Wtedy narazamy si¢ na sankcje opisane ponizej.

Czym wtasciwie jest koncentracja?

Koncentracja moze mie¢ rdzne formy, ale istotng dla nas
jest nabycie przez przedsiebiorce czesci mienia innego
przedsiebiorcy (catosci lub czesci przedsiebiorstwa).
Zamiar koncentracji polegajacy na zamiarze nabycia
mienia innego przedsiebiorcy podlega zgloszeniu, gdy
obrot realizowany przez mienie, ktére ma zosta¢ naby-
te, w ktorymkolwiek z dwéch lat obrotowych poprze-
dzajacych zgloszenie, przekroczyl na terytorium RP
rownowartos$¢ 10 000 000 euro oraz gdy:

1. laczny $wiatowy obrot przedsigbiorcy nabywajacego
mienie innego przedsigbiorcy (razem z obrotem pozosta-
tych przedsiebiorcow nalezacych do grup kapitalowych
nabywcy) oraz obrdt realizowany przez mienie, ktére ma
zosta¢ nabyte, przekracza 1 000 000 000 euro w roku ob-
rotowym poprzedzajacym rok zgloszenia lub

2. taczny obrét na terytorium RP przedsiebiorcy na-
bywajacego mienie innego przedsigbiorcy (razem z ob-
rotem pozostalych przedsiebiorcéw nalezacych do grup
kapitatowych nabywcy) oraz obrét realizowany przez

mienie, ktore ma zosta¢ nabyte, przekracza 50 000 000
euro w roku obrotowym poprzedzajacym rok zgloszenia.

Przepisy reguluja szczegdtowe zasady liczenia obrotu.

Dzierzawa to tez koncentracja

Zgodnie ze stanowiskami UOKIiK i Sadéw Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentéw (SOKiK), juz samo zawarcie
umowy dzierzawy moze by¢ traktowane jako koncen-
tracjairodzi¢ moze obowiazek zawiadomienia UOKiK
(przy spelnianiu przestanek obrotu).

Traktowanie dzierzawy jako nabycia mienia i koncentra-
¢ji moze nie by¢ intuicyjne, spotkalo si¢ takze z miesza-
nym odbiorem w literaturze, niemniej takie stanowisko
UOKIiK uzna¢ nalezy za aktualne.

UOKIiK oraz SOKiK stawaly na stanowisku, ze jako ,,naby-
cie” traktowad trzeba kazda transakcje, na podstawie ktorej
moze nastgpi¢ uzyskanie uprawnien, dajacych prawo do
cze$ci mienia innego przedsiebiorcy. Nie beda to wiec tyl-
ko umowy sprzedazy, ale takze np. dzierzawy czy najmu.

Jaki jest obroét mienia, ktore dzierza-
wimy?

Nawet gdy zawarcie dzierzawy kiedys nie podlegato zglo-
szeniu do UOKIK (ze wzgledu na maly obrét), to zglo-
szeniu moze podlega¢ jednak pozniejszy zakup tej samej

nieruchomosci, poniewaz przestanki obrotu zostang juz
spelnione.

Przepisy nie daja odpowiedzi, co bedzie obrotem mie-
nia w przypadku, gdy nieruchomos¢, ktora ma zosta¢
przez danego przedsiebiorce nabyta, byla juz wczesniej
przez niego dzierzawiona. Czesto w takich sytuacjach
bywa tak, ze dany przedsi¢biorca dzierzawi od innego
przedsiebiorcy grunt z zabudowaniami, np. w postaci hali
magazynowej czy produkcyjnej, ale to dzierzawca sam
zapewnia wyposazenie tych budynkéw. Realizuje wigc
obrét mienia poprzez dzierzawe gruntu.

Patrzac literalnie na brzmienie przepiséw uzna¢ naleza-
toby, ze obrét realizowany przez mienie, to kazdy obrot
jaki ono realizuje, niezaleznie od tego, kto ten obrot
z wykorzystaniem tego mienia wygenerowal.

Przy takiej interpretacji dochodzi do sytuacji, ze im wiekszy
obrét dzierzawca zrealizowaltby na dzierzawionych przez sie-
bie nieruchomodciach, tym z wieksza koncentracja formal-
nie mielibysmy do czynienia - dzierzawca realizujac znacz-
ny obrét swoim wiasnym nakladem sil koncentrowalby sie
w gruncie rzeczy sam ze sobg. Niemniej taka interpretacje
uznac nalezy za interpretacje wiodac i bezpieczna.

Bardziej sensownym rozwigzaniem z perspektywy celu
ustawy byloby przyjecie, ze obrot realizowany przez wy-
dzierzawione mienie to jedynie czynsz dzierzawny, ktore
to mienie generuje dla wydzierzawiajacego. Takie mienie
samo w sobie (grunt i budynki) nie jest przeciez w stanie
generowal innego obrotu. Taka interpretacja moze sie
jednak nie spotkac z aprobatg UOKiK.

Zorganizowana czes¢ przedsiebiorstwa

Wskazuje si¢ w kontekscie koncentracji, ze nabywane
mienie musi by¢ tzw. zorganizowang czeécig przedsie-
biorstwa (ZCP), tj. samo w sobie musi stanowi¢ pewna
wyodrebniong organizacyjnie calo$¢ zdolng do genero-
wania obrotu i prowadzenia dziatalno$ci.

W przypadku, gdy nabywamy jedynie grunt oraz budy-
nek, uzna¢ mozna, ze same te obiekty nie stanowia zor-
ganizowanej czesci przedsiebiorstwa, poniewaz same
z siebie nie s3 w stanie generowa¢ obrotu. Aby mogly to
robi¢ konieczny jest jeszcze wklad w postaci klientdw,
tasm produkcyjnych, pracownikéw, administracji, zarza-
dzenia itp. W przypadku omawianej sytuacji moze jed-
nak istnie¢ problem z przekonaniem UOKIK do takiej in-
terpretacji, a transakcja moze osta¢ uznana za zbycie ZCP.

Sankcje

Dokonanie koncentracji bez zgody skutkowa¢ moze: na-
tozeniem na przedsiebiorce kary pienieznej nie wiekszej
niz 10% obrotu osiggnietego w roku obrotowym po-
przedzajacym rok nafozenia kary lub natozeniem kary
pienieznej na osoby pelniace funkcje kierownicze lub
wchodzace w sklad organu zarzadzajacego przedsiebior-
cy (na wszystkie takie osoby, na cze$¢ z nich lub na zadna
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z nich) do 50-sieciokrotnosci przecigtnego wynagrodze-
nia, o ile wykazano dzialanie badz zaniechanie tej osoby.
W ostateczno$ci mozliwe jest takze orzeczenie obowiaz-
ku dekoncentracji.

Natozenie kar przez UOKIK jest fakultatywne.

Jak zgtosi¢ zamiar koncentracji?

Tre$¢ zawiadomienia regulujg przepisy, w tym specjalne
rozporzadzenie wraz z zalacznikiem do niego.!
Zawiadomienie wymaga wskazania danych przedsigbior-
cow oraz obrotu ich i mienia, szczegétowego opisu plano-
wanej koncentracji, informacji o grupach kapitatowych
przedsiebiorcéw oraz analize rynkowa (rynkéw wiasci-
wych, na ktérych dziata przedsiebiorca, a takze informa-
cje o wplywie, jaki na rynki bedzie miata koncentracja).
Zawiadomienie wymaga oplacenia kwota 15 tys. ztotych.

Podsumowujac, trzeba zauwazy¢, ze przepisy sg interpreto-
wane przez UOKIK raczej w sposdb literalny. Argumenta-
cja opierajaca si¢ na innych aspektach moze nie spotkac si¢
z aprobatg. Bezpiecznym rozwiazaniem w sytuacjach nie-
pewnosci wydaje sie dokonanie zawiadomienia o zamiarze
koncentracji i wyjasnienie w nim swoich racji, co nie narazi
Spotki i zarzadu na wysokie kary. Jesli UOKIK uzna, ze za-
wiadomienie nie jest wymagane, zwrdci wniosek.
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w sprawie zgloszenia zamiaru koncentracji przedsiebiorcéw
wraz z zatgcznikiem WID.
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