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Bydgoszcz, dnia 3 wrzesnia 2009 r.
Znak: RBG-61-12/08/MB

DECYZJA RBG-13/2009

I. Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.: Dz.U. z 2007r. Nr 99, poz. 660, Dz.U. z 2007r. Nr
171, poz. 1206, Dz.U. z 2008. Nr 157, poz. 976, Dz.U. z 2008r. Nr 223, poz. 1458, Dz. U.
z 2008r. Nr 227, poz. 1505, Dz. U. z 2009r. Nr 18, poz. 97 ) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie okreslenia
wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U.
Nr 134 poz. 939) w zwigzku z § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca 2009 r.
w sprawie okreslenia wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. Nr 107 poz. 887)

- dziatajgc w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw,

uznaje sie za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw praktyke, stosowang przez

Spétdzielnie Mieszkaniowq ,SIM” w Bydgoszczy, polegajacq na zamieszczeniu we wzorcach

umownych Umowa wstepna Nr — dotyczgca osiedla o podwyzszonym standardzie wykoriczenia,

Umowa szczegotowa Nr postanowiernn umownych o tresci:

1. Jezeli Cztonek spotdzielni rozwigzujgc Umowe wskaze kolejnego nabywce ,Lokalu”, osoba ta
wstapi w jego umowne prawa i obowigzki, a S.M. ,SIM” dokona na rzecz Cztonka spotdzielni
zwrotu wszelkich dokonanych przez niego w ramach umowy wpfat — bez jakichkolwiek
potracent w ciggu 14 dni od daty wptywu na konto S.M. ,SIM” wpfaty kolejnego nabywcy
Lokalu, w wysokosci rownej kwocie zwracanej;

2. Koszt budowy ,,Lokalu” moze wzrosnac:
- jezeli zmieni sie stawka VAT w czasie budowy(...);

3. Umowa nadto wygasa, w przypadkach:
1) nie dokonania przez Cztonka Spotdzielni wptat w terminach i wysokosci okreslonych w
§ 1 ust.3 Umowy

2 (.)

SM ,,SIM” przystuguje prawo odstapienia od umowy:

a) (.)

b) (...)

c) w przypadku nie dokonania wpfaty ostatniej raty rozliczeniowej ptatnej przy odbiorze
JLokalu”,

a ()



ktére s postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone (poz. 343, 885;
726, 1350), co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania z dniem 20 sierpnia 2008 r.

II. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow ((Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.: Dz.U. z 2007r. Nr 99, poz. 660, Dz.U. z 2007r.
Nr 171, poz. 1206, Dz.U. z 2008. Nr 157, poz. 976, Dz.U. z 2008r. Nr 223, poz. 1458, Dz. U.
Z 2008r. Nr 227, poz. 1505, Dz. U. z 2009r. Nr 18, poz. 97 ) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie okreslenia
wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz.
U. Nr 134 poz. 939) w zwigzku z § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009
r. w sprawie okreslenia witasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 107 poz. 887), w zwiazku ze stwierdzeniem praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, okreslonych w pkt I niniejszej decyzji

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada sie na Spoldzielnie Mieszkaniowa ,SIM” w Bydgoszczy, kare pieniezna
w wysokosci 1 770 zt (stownie: jeden tysiac siedemset siedemdziesiat ztotych), ptatng
do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

W zwigzku z dziataniami Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes

Urzedu lub organ antymonopolowy) zwigzanymi z kontrolg wzorcdw umownych stosowanych przez

deweloperéw i spétdzielnie mieszkaniowe Delegatura Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w Bydgoszczy przeprowadzita czynnosci kontrolne dotyczace dziatalnosci Spoétdzielni Mieszkaniowej

.SIM” w Bydgoszczy (dalej: Spotdzielnia). Prezes Urzedu w toku postepowania wyjasniajacego

wstepnie ustalit, iz dziatalnoS¢ przedsiebiorcy moze odbywac sie z naruszeniem przepisdw prawa

uzasadniajgcym wszczecie postepowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.
W zwigzku z powyzszym — Postanowieniem Nr RBG-42/2008 z dnia 4 marca 2008r. - Prezes

Urzedu wszczat z urzedu postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Spotdzielnie

Mieszkaniowg ,SIM” w Bydgoszczy praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej

stanowi art. 24 ust. 1 i ust 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji

i konsumentow [zw. dalej takze ustawg o ochronie (...)], polegajacej na zamieszczeniu we wzorcach

umownych Umowa wstepna Nr — dotyczaca osiedla o podwyzszonym standardzie wykoriczenia,

Umowa szczegdtowa Nr, postanowien umownych o tresci:

1. Jezeli Cztonek spotdzielni rozwigzujac Umowe wskaze kolejnego nabywce ,,Lokalu”, osoba ta
wstapi w jego umowne prawa i obowigzki, a S.M. ,SIM” dokona na rzecz Cztonka spotdzielni
zwrotu wszelkich dokonanych przez niego w ramach umowy wpfat — bez jakichkolwiek
potracert w ciggu 14 dni od daty wplywu na konto S.M. ,,SIM” wpfaty kolejnego nabywcy
Lokalu, w wysokosci rownej kwocie zwracanej;

2. Koszt budowy ,,Lokalu” moze wzrosngc:
- jezeli zmieni sie stawka VAT w czasie budowy(...);

3. Umowa nadto wygasa, w przypadkach:



1) nie dokonania przez Cztonka Spotdzielni wpfat w terminach i wysokosci okreslonych w
§ 1 ust.3 Umowy

2)  (.)

SM ,SIM” przystuguje prawo odstapienia od umowy:

a (.)

b) (..)

c) w przypadku nie dokonania wpfaty ostatniej raty rozliczeniowej ptatnej przy odbiorze
JLokalu”,

a (.)

W toku niniejszego postepowania skarzona Spétdzielnia pismem z dnia 11 marca 2008 r. odniosta
sie do postawionych zarzutéw, niepodzielajgc argumentacji Prezesa Urzedu. Swoje stanowisko
Spotdzielnia podtrzymata w pismie z dnia 9 lipca 2008r. Pismem z dnia 4 sierpnia 2008r. wskazano na
mozliwos¢ zmiany zapisow kwestionowanych przez Prezesa Urzedu. Wraz z pismem z dnia 20 sierpnia
2008r. Spotdzielnia dostarczyta wzory umoéw, uwzgledniajace zaproponowane przez nig zmiany,
bedace w konsekwencji dostosowaniem wzorcéw do przepiséw obowiazujacego prawa. Z pisma
Spotdzielni z dnia 9 stycznia 2009r. wynika, iz nowe wzorce umowne oferowane sg konsumentom od
momentu ich przedtozenia Prezesowi Urzedu, tj. od dnia 20 sierpnia 2009r. Natomiast pismem z dnia
2 lutego 2009r. przedsiebiorca wskazat, iz umowy wstepne zawarte przy uzyciu kontrolowanego
wzorca umownego zostaty w catosci zrealizowane i zastgpione szczegotowymi oraz poinformowat, iz
od wrzednia 2008r. proces podpisywania uméw z konsumentami odbywa sie przy uzyciu
poprawionego wzorca umownego, natomiast pojedyncze umowy zawarte przed wrzeSniem zostaty
aneksowane. Spdtdzielnia zostata poinformowana o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego
oraz o mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzonym w toku postepowania materiatem. Z powyzszego
uprawnienia nie skorzystano.

Prezes Urzedu ustalitl nastepujacy stan faktyczny:

1. Strona postepowania:
— Spotdzielnia jest przedsiebiorcg wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr 0000128536
(rejestracji dokonano dnia 29 sierpnia 2002 r.).

Przedmiotem dziatalnosci jest m.in. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia
na rzecz cztonkdw spotdzielni odrebnej wiasnosci lokali mieszkaniowych lub lokali o innym
przeznaczeniu lokatorskiego prawa do lokalu.

(dowdd: odpis z Krajowego Rejestru Saqdowego, karta 8 - 10 )

2. W zwigzku z prowadzong dziatalnoscia, Spotdzielnia wprowadzita do obrotu i stosowata wzorce
umowne Umowa wstepna Nr — dotyczaca osiedla o podwyzszonym standardzie wykoriczenia, Umowa
szczegotowa Nr, postanowien umownych o tresci:

1. Jezeli Cztonek spotdzielni rozwigzujac Umowe wskaze kolejnego nabywce ,,Lokalu”, osoba ta
wstapi w jego umowne prawa i obowigzki, a S.M. ,,SIM” dokona na rzecz Cztonka spotdzielni
zwrotu wszelkich dokonanych przez niego w ramach umowy wpftat — bez jakichkolwiek
potracent w ciggu 14 dni od daty wplywu na konto S.M. ,,SIM” wpfaty kolejnego nabywcy
Lokalu, w wysokosci rownej kwocie zwracanej;

2. Koszt budowy ,,Lokalu” moze wzrosngc:
- jezeli zmieni sie stawka VAT w czasie budowy(...);

3. Umowa nadto wygasa, w przypadkach:
1) nie dokonania przez Cztonka Spotdzielni wptat w terminach i wysokosci okreslonych w §
1 ust.3 Umowy

2) (.)
SM ,SIM” przystuguje prawo odstapienia od umowy:



a (.)
b (..)

¢) w przypadku nie dokonania wpfaty ostatniej raty rozliczeniowej pfatnej przy odbiorze
JLokalu”,
a (.
ktére sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479% Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone (poz. 343, 885; 726,
1350).
(dowdd: karta 3 - 7)

3. Prezes Urzedu w toku niniejszego postepowania ustalit, iz Spotdzielnia Mieszkaniowa ,SIM”
w Bydgoszczy zawierata umowy z konsumentami. Wraz z pismem z dnia 20 sierpnia 2008r.
Spotdzielnia przedstawita wzorce umow, z ktorych wyeliminowano kwestionowane przez Prezesa
Urzedu zapisy. Z informacji przedtozonych przez Spétdzielnie wynika, iz wzorce stosowane sg
w obrocie konsumenckim w dacie przedtozenia ich Prezesowi, tj. w dniu 20 sierpnia 2008r. Wobec
powyzszego Prezes Urzedu uznat ww. date za date zaniechania stosowania omawianej praktyki,
albowiem jak wynika z informacji przedtozonej w dniu 2 lutego 2009r. w obrocie prawnym nie
funkcjonowaty juz umowy wstepne zwarte wedtug kwestionowanych wzorcdw, zas umowy zasadnicze
nie zawieraty kwestionowanych klauzul.

(dowdd: pismo skarzonego przedsiebiorcy, karta 41, karta 97)

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes Urzedu zwazyk:

Podstawq do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) jest uprzednie
zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostat interes publicznoprawny.
Stwierdzenie, ze to nastgpito, pozwala na realizacje celu tej ustawy, wskazanego w art. 1 ust. 1,
ktorym jest okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie
publicznoprawnym ochrony interesow przedsiebiorcow i konsumentéw. Zdaniem Prezesa Urzedu
rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem wigze sie z ochrong interesu
wszystkich konsumentdw, ktérzy sg lub bedq klientami Spotdzielni Mieszkaniowej ,SIM”. Interes
publicznoprawny przejawia sie takze w postaci zbiorowego interesu konsumentdw. Innymi stowy -
naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jest jednocze$nie naruszeniem interesu
publicznoprawnego. Zatem uzasadnione byto w niniejszej sprawie podjecie przez Prezesa Urzedu
dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).

Art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) stanowi, iz , Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.”, natomiast art. 24 ust. 2 pkt 1 okre$la, iz ,Przez
praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do
rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. (...).”

Do stwierdzenia praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...)
konieczne jest wykazanie, iz przedsiebiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia, ktore zostaty
wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzedu rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktdrym w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

Zbiorowe interesy konsumentéw podlegajq ochronie przed dziataniami przedsiebiorcow, ktore
sq sprzeczne z prawem, tj. przepisami okre$lonych aktdw prawnych oraz zasadami wspdtzycia
spotecznego i dobrymi obyczajami.

Jak wspomniano wyzej, zgodnie z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), za praktyke
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentdéw uwaza sie w szczegdlnosci stosowanie postanowien
wzorcow umow, ktdre zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone, o ktdrym mowa w art. 479% Kodeksu postepowania cywilnego.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu umow
z konsumentami mogg by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej wzorca jako takiego



(art. 479% — 479 k.p.c.) dokonuje sie niezaleznie od tego, czy wzorzec byt, czy tez nie byt
zastosowany w konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caty
wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentdw i wytacznie do kompetencji tego
Sadu nalezy uznanie postanowieri wzorcdw umownych za niedozwolone. Art. 479* k.p.c. rozszerza
prawomocnos¢ wyroku wydanego w sprawie o0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone
na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania postanowienia
umowy do rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c.
Konsekwencjq umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze postuzenie sie nim
bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego. Wpis
do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, Ze od tego momentu stosowanie takiej
klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyzsze stanowisko Prezesa Urzedu
zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktéry w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III
SZP 3/06) stwierdzit, iz ,(...) stosowanie postanowieri wzorcow umow o tresci tozsamej z trescig
postanowieni uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie -
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479° § 2
k.p.c., moze byc¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacq zbiorowe
interesy konsumentow (...) oraz, ze ,,wpis postanowienia wzorca do rejestru skutkuje tym, Ze zakazane
jest postugiwanie sie wpisang klauzula we wszystkich wzorcach umow (...) w oderwaniu od rodzaju
umowy lub gatezi gospodarki, w ktorej umowa zostata zawarta”. W uzasadnieniu do powyzszej
uchwaty Sad uznat m.in., ze ,(..) praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a
u.o.k.ik. obejmuje rowniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na
przestawieniu wyrazow lub zastapieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia
pozwoli stwierdzic, Ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli, Stosowanie klauzuli
o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow,
Jjak stosowanie kilauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajgca
wykfadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze
orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci (...)".

Nie jest zatem konieczna doktadna literalna identycznos¢ klauzuli wpisanej do rejestru
i klauzuli z nig porownywanej i stad niedozwolone bedq takze takie postanowienia umoéw, ktdre
mieszczg sie w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie ustalona w oparciu
o dokonang jej wyktadnie.

AdI

W wyroku z dnia 17 stycznia 2005r. (sygn. akt XVII Amc 102/03) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentdw (dalej: SOKIK) uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastepnie
zostat wpisany pod pozycjg 343 do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone
o tresci: ,W przypadku rozwigzania przez Spotke umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy,
Spdtka zwraca Nabywcy wpfacone dotychczas przez niego kwoty, dopiero po zawarciu umowy na
sfinalizowanie zakupu Mieszkania z nowym nabywca i po wpfaceniu przez niego na rachunek Spotki
kwoty stanowigcej rownowartos¢ kwot wptaconych Spofce przez dotychczasowego Nabywce”.
Zarowno postanowienie Spétdzielni o tresci: ,JeZeli Cztonek spotdzielni rozwiazujac Umowe
wskaze kolejnego nabywce ,Lokalu”, osoba ta wstapi w jego umowne prawa i obowiazki,
a S.M. ,SIM” dokona na rzecz Cztonka spotdzielni zwrotu wszelkich dokonanych przez
niego w ramach umowy wpfat — bez jakichkolwiek potracen w ciagu 14 dni od daty
wplywu na konto S.M. ,,SIM” wpiaty kolejnego nabywcy Lokalu, w wysokosci rownej
kwocie zwracanej” jak i postanowienie wpisane do Rejestru pod pozycjq 343 stanowiq
niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385' § 1 k.c., bowiem uzalezniajg zwrot
wptaconych kwot od dokonania wpfaty przez kolejnego nabywce, czyli od zdarzenia niepewnego
i przysztego. Niedopuszczalne jest, aby postanowienia umowne wigzaty okresSlony skutek prawny,
m. in. zwrot $wiadczenia po rozwigzaniu umowy z czynnosciami zaleznymi w znacznej czesci od woli
kontrahenta konsumenta (vide wyzej przywotane orzeczenie SOKiK). Prowadzi to bowiem do
ograniczenia odpowiedzialnosci przedsiebiorcy wobec konsumenta, na ktérego przenosi sie koszty



i ryzyko prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (w tym posrednio réwniez ryzyko zwigzane
z upadtoscig Spotdzielni), jak tez uzaleznia sie spetnienie Swiadczenia od zawarcia kolejnego
kontraktu.

Z uwagi na powyzsze nalezy uznaé, iz zardwno przytoczone postanowienia z rejestru jak
i kwestionowany przez Prezesa Urzedu zapis sg tozsame. Bez znaczenia przy tym pozostajq rdznice
w zapisach wynikajace z uzytych sformutowan, ktére nie wptywajg na wyktadnie klauzuli.

W wyroku z dnia 18 maja 2005r. (sygn. akt XVII Amc 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktdry nastepnie zostat wpisany
pod poz. 885 do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone o tresci:
~Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiazujacymi przepisami. Na dzieri
podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce
parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastgpi odpowiednia zmiana ceny'.
Zarowno postanowienie Spotdzielni o tresci: Koszt budowy ,Lokalu” moze wzrosnac: - jeZeli
zmieni sie stawka VAT w czasie budowy/(...)” jak i postanowienie wpisane do Rejestru pod
pozycjq 885 stanowig praktyke niedozwolong. Cytowane postanowienia ksztattuja prawa i obowigzki
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy i stanowig
niedozwolone postanowienie, o ktorym mowa w art. 385% pkt 20 k.c., albowiem przewidujg
uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po
zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy.

Organ antymonopolowy dostrzega okolicznos¢, iz podatek VAT jest powszechnym podatkiem
obcigzajacym konsumpcje. W zwigzku z tym, w ocenie organu antymonopolowego, przedsiebiorca ma
prawo do zastrzezenia w umowie, ze obcigzenia fiskalne z tytutu wzrostu stawki podatku VAT na
sprzedaz lokali mieszkalnych ponosi¢ bedzie konsument. Zgodnie jednak z powszechnie przyjetym
stanowiskiem doktryny i orzecznictwa w kazdym przypadku zmiany ceny konsumentowi przystugiwac
powinno uprawnienie do odstgpienia od umowy bez koniecznosci ponoszenia z tego tytutu zadnych
dodatkowych obcigzen. Przedmiotowy wzorzec umowy takiego uprawnienia konsumentowi nie
przyznaje. Z uwagi ha powyzsze, W ocenie organu antymonopolowego, zakwestionowane
postanowienie, w zakresie w jakim pozwala przedsiebiorcy na podwyzszanie ceny w przypadku
wzrostu stawki VAT, odzwierciedla niedozwolong klauzule umowng wskazang przez ustawodawce
w art. 385 pkt 20.

Z powyzszych wzgleddw poréwnywane zapisy nalezy uznac¢ za tozsame.

W wyroku z dnia 27 lutego 2006r. (sygn. akt XVII AmC 105/04), Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne w brzmieniu: , Nieusprawiedliwione
zaleganie z uiszczeniem czesnego lub innych opfat spowoduje skreslenie z listy studentow'- vide
pozycja 726 rejestru; w wyroku z dnia 31 pazdziernika 2007r. (sygn. akt XVII AmC 90/07), SOKiK
uznat za niedozwolone postanowienie w brzmieniu: , Towarzystwo moze rowniez odstapic od niniejszej
umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opozni sie powyzej 14 dni
Z wplatg: a. ktorejkolwiek z rat okreslonych w § 2 pkt, 3, b. dopfaty wynikajacej z § 2 pkt, 4,
c. odsetek okreslonych w & 2 pkt. 7' — vide pozycja 1350 rejestru. Zaréwno postanowienia
Spotdzielni o tresci: ,,Umowa nadto wygasa, w przypadkach: 1) nie dokonania przez Cztonka
Spotdzielni wptat w terminach i wysokosci okreslonych w § 1 ust.3 Umowy, 2)(...); ,,SM
~SIM” przystuguje prawo odstapienia od umowy: a) (...), b) (....), ¢) w przypadku nie
dokonania wpfaty ostatniej raty rozliczeniowej pfatnej przy odbiorze ,Lokalu”, d) (...)”
jak i postanowienie wpisane do Rejestru pod pozycja 726 i 1350 stanowig niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385§ 1 k.c.

Organ antymonopolowy zauwaza, iz art. 385* §1 Kodeksu cywilnego stanowi, ze postanowienia
umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigzg go jezeli ksztaltujg jego
prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy



(niedozwolone postanowienia umowne). Przepisy ogdlne o zobowigzaniach zawarte w kodeksie
cywilnym wymagajq od wierzyciela wezwania dtuznika do spetnienia cigzacego na nim $wiadczenia.
Dopiero po bezskutecznym uptywie terminu wskazanego w wezwaniu wierzyciel ma prawo odstgpi¢ od
umowy z tytutu niespetnienia Swiadczenia przez dtuznika. Tym samym przedsiebiorca powinien
wezwac konsumenta do zaptaty zalegtych kwot wyznaczajac mu termin do spetnienia tego obowigzku.
Dopiero bezskuteczny uptyw tego terminu daje kontrahentowi konsumenta prawo do odstgpienia od
umowy. Tak samo uznat SOKiK wskazujac, ze umowy o $wiadczenie ustug sg umowami wzajemnymi,
a jednostronne rozwigzanie takiej umowy w przypadku niespetnienia przez konsumenta $wiadczenia
pienieznego w terminie jest sprzeczne z art. 491 k.c., ktdry stanowi, ze jezeli jedna ze stron dopuszcza
sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej
dodatkowy odpowiedni termin do wykonania z zagrozeniem, ze w razie bezskutecznego uptywu
wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Pomimo, ze przepis ten ma
charakter dyspozytywny, to jednak zdaniem SOKiK jego tres¢ jest powszechnie stosowana w obrocie
gospodarczym i stanowi jeden z dobrych obyczajow. Zapisy w zakwestionowanym brzmieniu skutkujq
nieréwnoscig stron umowy, gdyz takiej mozliwosci nie ma konsument.

Zarowno zapisy stosowane przez Spotdzielnie, jak i zapisy uznane przez SOKIK za
niedozwolone postanowienie umowne sg tozsame w skutkach, bowiem przyznaja jednej stronie
umowy prawo do rozwigzania umowy bez wezwania dtuznika do spetnienia cigzacego na nim
obowigzku zgodnie z regulacjami zawartymi w kodeksie cywilnym.

W zwigzku z powyzszym analiza pordownawcza kwestionowanych zapisow umownych
z klauzulami wpisanymi do rejestru wskazuje na jednoznaczno$¢ poréwnywanych tresci, ktorej nie
naruszajg odmiennosci w zakresie uzytych sformutowan i uzytych wyrazow.

Zgodnie z powyzszym wykazano, iz kwestionowane postanowienia umow
mieszcza sie w hipotezach wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone.

W mysl art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) stosowanie postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Mowigc o ,zbiorowym interesie konsumentdw” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie (...) nie
podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma indywidualnych
interesdbw konsumentow. O tym, czy naruszony zostat interes zbiorowy, nie zawsze przesadza
kryterium iloSciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta
moze by¢ przejawem czesto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes
zbiorowy.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej
grupy konsumentow, wszystkich konsumentéw bedacych klientami Spétdzielni, jak i potencjalnych
zainteresowanych, ktdrzy mogq zawrze¢ z nim umowe kupna-sprzedazy nieruchomosci.

Tak wiec, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie Spétdzielni nie dotyczy interesow
poszczegdlnych osob, ktdrych sprawy majq charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie
porowna¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreSlonego kregu
konsumentdw, ktorych sytuacja jest identyczna i wspdlna dla catej, licznej grupy obecnych i przysztych
kontrahentéw przedsiebiorcy.

Ponadto Prezes Urzedu zauwaza, iz wyrokiem z dnia 14 lutego 2007r. (sygn. akt VI ACa
954/06 dot. wyroku SOKIK z dnia 29 wrzesnia 2005r. sygn. akt. XVII Amc 68/04) Sad Apelacyjny
podzielit zdanie SOKiK o mozliwosci dokonywania oceny zawieranych przez Spétdzielnie Mieszkaniowq
ze swymi cztonkami umoéw z punktu widzenia przepiséw o ochronie konsumentéw, w tym z punktu
widzenia art. 384-385° k.c. Korporacyjno - fundacyjny charakter takiej osoby prawnej jaka jest
spotdzielnia mieszkaniowa, jej cele, zasady i sposoby funkcjonowania nie pozbawiajg 0séb fizycznych
bedacych cztonkami spétdzielni przymiotu konsumenta. Dobrowolne przystgpienie czionka do
spotdzielni nie moze wytaczaC dziatania przepisow ogolnych o zobowigzaniach umownych, skoro
stosunki prawne powinny by¢ w ogodle kreowane dziataniami podejmowanymi bez przymusu. Ponadto
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 wrzesnia 2007 r. (sygn. akt IV CSK 122/2007) potwierdzit, iz
czlonek spodtdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,
jest konsumentem w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego.



W zwiazku ze speilnieniem przestanek wynikajacych z art. 24 ust 1 i 2 ustawy
o ochronie (...) nalezalo zachowanie wymienionego przedsiebiorcy uzna¢ za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw.

Jednakze zgodnie z art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...) nie wydaje sie decyzji 0 uznaniu
praktyki za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentdéw i nakazujgacej zaniechanie jej stosowania,
jezeli przedsiebiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24. W zwigzku
ze zrealizowaniem umdw zawartych przy uzyciu wzorca zawierajacego klauzule abuzywne oraz
rozpoczeciem oferowania nowego wzorca umownego konsumentom przez Spétdzielnie, Prezes
Urzedu wydat decyzje o uznaniu praktyki za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzit
zaniechanie jej stosowania z dniem 20 sierpnia 2008r. (jest to data rozpoczecia oferowania nowego
wzorca umownego konsumentom).

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I sentencji tej decyzji.

Ad. II

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw Prezes Urzedu
ma kompetencje do ukarania Przedsiebiorcy poprzez natozenie na niego kary pienieznej w wysokosci
do 10% przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajgcym rok natozenia kary, jesli
przedsiebiorca ten, chocby nieumysinie dopuscit sie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw.

Naktadanie kar pienieznych w $wietle wyzej przywotanego przepisu odbywa sie co prawda na
zasadzie fakultatywnosci, niemniej jednak — jak okresla sie w doktrynie — stosowanie kar pienieznych
powinno mie¢ miejsce w przypadkach dostatecznie wyksztatconych w praktyce regut stosowania
przepiséw dotyczacych naruszenia zbiorowych intereséw konsumentdw.! Podkre$li¢ nalezy, iz rynek
ustug deweloperskich byt juz kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa Urzedu, a w jawnym
Rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone znajduje sie wiele klauzul
dotyczacych tegoz rynku.

Majac na wzgledzie powyzsze oraz stan faktyczny niniejszej sprawy, Prezes Urzedu postanowit
skorzystac z uprawnienia do natozenia kary pienieznej z tytutu naruszenia zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W roku 2008 przedsiebiorca osiggnat przychdd w wysokosci — 2 810 215,78 zt, (dowod: karta
146). Maksymalny wymiar kary jaki mozna natozy¢ na przedsiebiorce wynosi 281 021,57 zt — 10%
osiggnietego przychodu w roku 2008.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie zawiera zamknietego katalogu przestanek,
od ktdérych uzalezniona jest wysokosS¢ kar naktadanych na przedsiebiorcéw. W art. 111 przyktadowo
jedynie wskazano, iz Prezes Urzedu winien wzig¢ pod uwage okres, stopien, okolicznosci naruszenia
przepisOw ustawy oraz uprzednie naruszenia przepisow ustawy. Jest jednak oczywiste, iz na wysokos¢
kary musi mie¢ rowniez wplyw stopien zagrozenia lub naruszenia interesu publicznoprawnego
stosowanymi praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentéw. Ponadto orzecznictwo
wskazuje, ze w przypadku kar przestankami, ktore nalezy bra¢ pod uwage, sg m.in.: potencjat
ekonomiczny przedsiebiorcy, dopuszczalny poziom kary wynikajacy z przepisdw ustawy oraz cele, jakie
kara ma osiggna¢ (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z 27.06.2000 r., sygn. akt I CKN 793/98
LexPolonica nr 390244).

"' M. Krél - Bogomilska [w:] T. Skoczny (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéow. Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2009, str. 1614.



Podkreséli¢c zatem nalezy, iz naktadana przez Prezesa Urzedu kara finansowa petni¢ powinna
funkcje: represyjng, prewencyjng i edukacyjna.

Ustalajac wymiar kary nalezy wzig¢ przede wszystkim pod uwage funkcje prewencyjng kar,
w tym prewencje ogolng. Kara bowiem winna by¢ ustalona tak, aby powstrzymywac przedsiebiorce
stosujgcego praktyke oraz innych przedsiebiorcow przed stosowaniem w przysztosci tego typu praktyk
w obrocie z konsumentami. ZwazyC nalezy na duzg skale naruszen zbiorowych interesow
konsumentow przez przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie dziatalnosci deweloperskiej.
Zachodzi zatem koniecznoS¢ wymierzenia kary o takiej wysokosci, ktéra zniecheci przedsiebiorcow do
stosowania niedozwolonych postanowien umownych, a tym samym zobliguje ich do biezacego
monitorowania rejestru niedozwolonych postanowienn umownych i uaktualniania, zgodnie z prawem,
stosowanych przez siebie wzorcow. Podkreslic nalezy, iz rynek ustug deweloperskich byt juz
kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa Urzedu, a w jawnym Rejestrze postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone znajduje sie wiele klauzul dotyczacych tegoz rynku.

W niniejszym postepowaniu stwierdzono stosowanie trzech niedozwolonych postanowien
umownych. Kazde z postanowien stosowanych przez Spotdzielnie w istotny sposdb wptywa na
sytuacje prawng konsumentdow. Pierwszy z kwestionowanych zapiséw dotyczy sytuacji, w ktorej zwrot
wptaconych kwot uzalezniony jest od dokonania wptaty przez kolejnego nabywce. Kolejny zapis
przewiduje uprawnienie Spoétdzielni do podwyzszenia ceny w przypadku zmiany wysokosci podatku
VAT bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy. Ostatni zapis przyznaje jednej
stronie umowy prawo do rozwigzania umowy bez wezwania dtuznika do spetnienia cigzacego na nim
obowigzku.

Konsekwencjg stosowania powyzszych praktyk jest pogorszenie sytuacji konsumentéw. Fakt,
ze kwestionowane zapisy funkcjonowaly w obrocie prawnym stwarza zagrozenie, ze przedsiebiorca
moze bezpodstawnie przetrzymywac $rodki wptacone przez konsumenta, albo domagac sie spetienia
$wiadczenia wyzszego od umownego.

W zwigzku z powyzszym organ antymonopolowy uznat, iz natura naruszenia i kumulacja
naruszen polegajacych na stosowaniu niedozwolonych postanowiert umownych uzasadnia ustalenie
wyjéciowego poziomu wymiaru kary pienieznej na poziomie 0,09% przychodu uzyskanego przez
przedsiebiorce w 2008 r., co jest rowne kwocie 2 529,19 zi.

Prezes Urzedu ustalajac kare wzigt pod uwage okoliczno$¢ wykazania przez Spétdzielnie
zaniechania stosowania niedozwolonej praktyki. Powyzsze nalezy poczytac jako okolicznos¢ tagodzaca,
tym samym uzasadniajgcq obnizenie poziomu wymiaru kary o 30%.

W zwigzku z powyzszym, Prezes Urzedu postanowit natozy¢é na Spétdzielnie Mieszkaniowq
.SIM” w Bydgoszczy kare w wysokosci 1 770 zt, co odpowiada 0,063% przychodu przedsiebiorcy
osiggnietemu w 2008r. i réwnoczesnie stanowi 0,63% kary maksymalnej. Kara w takim wymiarze jest
adekwatna do stopnia naruszenia przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
i wspotmierna do mozliwosci finansowych przedsiebiorcy. Organ antymonopolowy uznat, Zze orzeczona
kara prawidtowo spetni zardwno funkcje represyjng, jak i swoje zadania w zakresie prewencji
generalnej i indywidualnej, zapobiegajac stosowaniu podobnych naruszen w przysztosci zaréwno przez
samego przedsiebiorce, jak i przez innych deweloperdw.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie II sentencji tej decyzji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, kare pieniezng nalezy
uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji na konto Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw: NBP O/O Warszawa Nr 51101010100078782231000000.



Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zwigzku
z art. 479 § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego
w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygodniowym od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - Delegatury
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Bydgoszczy.

Z upowaznienia Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Bydgoszczy

Otrzymuja:
1. Radca Prawny Krzysztof Ludwiczak
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,SIM”
ul. Waska 3
85-036 Bydgoszcz

2. a/a
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