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DECYZJA Nr RWA -15/2010

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej
ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Goérczewska” z siedziba
w Warszawie

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

uznaje si¢, ze dzialanie polegajace na stosowaniu postanowien zawartych
we wzorcach umownych o nazwie , Umowa przedwstepna Nr... Sprzedazy lokalu
mieszkalnego i ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu” (zwany dalej OWU) o tresci:

1. ,,Strony zgodnie oswiadczajq, iz Spotdzielnia ma prawo dokonywania zmian w
projekcie budynku (...)”,

2. ,,Strony zgodnie oswiadczajq, iz po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i jego
sprzedazy Nabywcy, o ktorych to czynnoSciach mowa w §4, Spotdzielnia zarzqdzal
bedzie nieruchomosciq wspolng we wspolnocie mieszkaniowej powstatej na skutek
tychze czynnosci, w trybie przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o odrebnej wilasnosci lokali
przez okres co najmniej 5 lat.”

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéow, polegajaca na
stosowaniu postanowien wzorcéw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z pdzn. zm), co
stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow - i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania.

I1. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci art. 33
ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie naruszenia zbiorowych
intereséw konsumentow



- w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

naklada si¢ na Spotdzielni¢ Mieszkaniowa ,,Gérczewska” z siedziba w Warszawie
kare pienigzna w wysokosci: 51.031 zl (pigcdziesiat jeden tysigcy trzydziesci jeden ztotych),
ptatna do budzetu panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o ktéorym jest mowa w art. 24
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zakresie opisanym w punkcie |
sentencji niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow — Delegatura UOKiIK
w Warszawie (dalej rowniez jako Prezes UOKiK lub Prezes Urzedu), w zwiazku
z otrzymanym sygnatem dotyczacym nieprawidtowosci w Kkonstruowaniu wzorcow
umownych stosowanych przez Spoéldzielni¢ Mieszkaniowa ,,Gorczewska” z siedziba
w Warszawie (dalej: Spotdzielnia), dokonal analizy ww. wzorcéw. Spotdzielnia oferuje ustugi
polegajace na wybudowaniu budynkow w celu ustanowienia odrgbnej wtasnosci znajdujacych
si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych 1 przeniesieniu wiasnosci przedmiotowych lokali
na konsumentow.

7 zalaczonej do zawiadomienia dokumentacji wynikato, iz przedsigbiorca
w stosunkach z konsumentami postuguje si¢ wzorcem umownym o nazwie: ,, Umowa
przedwstepna Nr... Sprzedazy lokalu mieszkalnego i ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci
lokalu” (dalej: Umowa przedwstepna) zawierajacym w swojej tresci postanowienia budzace
zastrzezenia w zwiazku z ich zbiezno$cia z postanowieniami umownymi W rozumieniu
art. 385' § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pozn.
zm.), uznanymi prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw za
niedozwolone i wpisanymi do prowadzonego przez Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji
1 Konsumentoéw rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.
U. Nr 43, poz. 296 z p6zn. zm.) (dalej: rejestr niedozwolonych klauzul umownych).

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
Delegatura w Warszawie postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2009 r. wszczal postgpowanie
w zwiazku z podejrzeniem, iz stosowanie przez Spotdzielni¢ Mieszkaniowa ,,Gorczewska”
z siedziba w Warszawie postanowien zawartych we wzorcu umownym o nazwie ,, Umowa
przedwstepna Nr... Sprzedazy lokalu mieszkalnego i ustanowienia prawa odrebnej wtasnosci
lokalu” o tresci:

1. , Strony zgodnie oswiadczajq, iz Spoldzielnia ma prawo dokonywania zmian
w projekcie budynku (...)" (§ 4 ust. § OWU), moze stanowi¢ praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcow
umoéw, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postgpowania cywilnego, co
moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow,



2. ,,Strony zgodnie oswiadczajq, iz po ustanowieniu odrebnej wltasnosci lokalu i jego
sprzedazy Nabywcy, o ktorych to czynnosciach mowa w §4, Spotdzielnia zarzqdzac
bedzie nieruchomosciq wspolnqg we wspolnocie mieszkaniowej powstatej na skutek
tychze czynnosci, w trybie przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o odrebnej wlasnosci lokali
przez okres co najmniej 5 lat.” (§ 13 ust. 1 OWU), moze stanowi¢ praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na stosowaniu postanowien
wzorcoOw umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24
ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Odpowiadajac na zawiadomienie Prezesa Urzedu o wszczeciu postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, Spotdzielnia pismem
doreczonym Prezesowi Urz¢du w dniu 8 wrzesnia 2009 r. (pismo z dnia 26 kwietnia 2009 r. —
bledna data pisma) ustosunkowala si¢ do postawionych jej zarzutow. W swej odpowiedzi na
przedstawione zarzuty Spoétdzielnia poinformowata o zmianie kwestionowanych postanowien
umownych 1 przestaniu kontrahentom do podpisania aneksow do zawartych umow,
zmieniajacych kwestionowane przez Prezesa UOKiK postanowienia. Tym samym pismem
Spoldzielnia przekazala nowy wzorzec umowy obowiazujacy od lutego 2009 r. wraz ze
zmienionymi postanowieniami umownymi. Jednoczesnie Spotdzielnia wskazala, iz wzorzec
umowny bedacy podstawa wszczecia postgpowania obowiazywat od potowy 2007 r. do
lutego 2009 r.

W pismie z dnia 2 lipca 2010 r. Spotdzielnia wskazala, iZ nowy wzorzec umowy zostat

wprowadzony wraz z zawarciem pierwszego aneksu do umowy w dniu 12 lutego 2009 r., za$
w stosunku do nowych klientéw nowy wzorzec umowny stosowany jest od dnia 21 kwietnia
2009 r. Jednak mimo wezwania Prezesa Urzedu, Spoétdzielnia nie przekazata zadnych umow
zawartych na podstawie ww. wzorca umowy. Spoétdzielnia wskazata rowniez, iz na dzien
2 lipca 2010 r. umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu oraz jego sprzedazy na
podstawie wzorca umownego ,, Umowa przedwstepna Nr... Sprzedazy lokalu mieszkalnego
i ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu” zostalty zawarte ,,ze zdecydowanq
wiekszosciq Nabywcow”. Przesylajac zeznanie o wysokoSci osiagnigtego dochodu
(poniesionej straty) za rok podatkowy 2009 r. Spotdzielnia podniosta, iz wigkszos$¢ jej
przychodow stanowia kwoty przekazane przez jej czlonkéw na pokrycie kosztow eksploatacji
ich lokali. Z tego wzgledu, zdaniem Spoéidzielni, wiasciwe przychody to przychody
z prowadzonej dziatalnos$ci gospodarcze;.

Pismem z dnia 6 sierpnia 2010 r., w odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu,
Spoldzielnia przestata aneks do umoéw zawartych przez Spoétdzielnig do dnia 12 lutego 2009 r.
oraz pierwsze trzy umowy zawarte na podstawie nowego wzorca umowy. Spotdzielnia
przekazata réwniez sprawozdanie finansowe za 2009 rok, nie wskazujac jednak (mimo
wezwania Prezesa Urzgdu) przychodow wynikajacych z prowadzonej dziatalnosci
gospodarcze;.

Spotka zostata zawiadomiona o zakohczeniu zbierania materiatu dowodowego
W niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwo$ci zapoznania si¢ z materialem zgromadzonym
w aktach sprawy w siedzibie UOKiK w Warszawie.



Strona niniejszego postgpowania nie skorzystala z prawa do zapoznania si¢ z
materiatem zgromadzonym w aktach sprawy.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Gorczewska” z siedziba w Warszawie prowadzi
dziatalnos¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy — XIII Wydziat Gospodarczy KRS,
pod numerem 0000012927. Zakres prowadzonej przez nia dziatalnosci gospodarczej
obejmuje m.in. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia odrgbnej wtasnosci
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych 1 przeniesieniu wlasnosci
przedmiotowych lokali na konsumentéw oraz zarzadzanie nieruchomos$ciami mieszkalnymi
1 niemieszkalnymi. Aktualnie Spoétdzielnia realizuje inwestycj¢ w Warszawie przy
ul. Drogomilskiej r6g Cztuchowskie;j.

Spotka postuguje si¢ w obrocie konsumenckim wzorcem umownym o nazwie
,,Umowa przedwstepna Nr... Sprzedazy lokalu mieszkalnego i ustanowienia prawa odrebnej
wiasnosci lokalu”. Wzorzec umowny bedacy podstawa wszczecia przedmiotowego
postepowania obowiazywal od potowy 2007 r. do dnia 11 lutego 2009 r.

Po przeprowadzeniu analizy tego wzorca Prezes Urze¢du ustalil, iz w jego tresci
znajduja si¢ nastgpujace postanowienia o tresci zbieznej z postanowieniami wpisanych juz do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa
w art. 479" k.p.c.:

1. , Strony zgodnie oswiadczajq, iz Spoildzielnia ma prawo dokonywania zmian
w projekcie budynku (...)”

2. ,,Strony zgodnie oswiadczajq, iz po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i jego
sprzedazy Nabywcy, o ktorych to czynnosciach mowa w §4, Spoldzielnia zarzqdzaé bedzie
nieruchomosciq wspolnqg we wspolnocie mieszkaniowej powstatej na skutek tychze
czynnosci, w trybie przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o odrebnej wlasnosci lokali przez okres
co najmniej 5 lat.”

W toku postgpowania Spotdzielnia poinformowata, iz od dnia 12 lutego 2009 r.
(pismo dorgczone do UOKIK w dniu 8 wrze$nia 2009 r. oraz pismo z 2 lipca 2010 r.),
wykorzystuje w obrocie z konsumentami zmodyfikowany wzorzec umowny: ,, Umowa
przedwstepna Nr... Sprzedazy lokalu mieszkalnego i ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci
lokalu”. W stosunku do wzorca umownego, ktéry byl podstawa wszczgcia postgpowania,
W NOWO opracowanym wzorcu wprowadzono nastgpujace zmiany:

l. Postanowienie kwestionowane w pkt. 1.1 sentencji decyzji zostalo zmodyfikowane
poprzez uzupeknienie tresci § 4 ust. 8§ OWU 1 otrzymato nastgpujaca tresé:

,Strony zgodnie oswiadczajq, iz Spotdzielnia ma prawo dokonywania zmian
w projekcie budynku, jednakze zmiany dotyczqce wnetrza lokalu mieszkalnego, o jakim mowa
w ust. 2, mogq by¢ dokonywane za zgodq Nabywcy wyrazonq na pismie. Spoldzielnia bez
zgody Nabywcy nie moZe dokonywad zmian istotnie wplywajqcych na cechy sprzedawanego



lokalu, jak i calego budynku, a w szczegdlnosci poprzez zmiang wysokosci budynku, jego
wyposazenia technicznego, jakosci uiytych materialow, wlasciwosci uiytkowych budynku,
standardu wykonczenia, itp. Zmiany tego typy wymagajq zgody Nabywcy wyraionej na
pismie”

Zdaniem Spotdzielni ww. postanowienie jest zgodne z przepisami prawa i nie
powinno budzi¢ kontrowersji co do jego zgodno$ci z przepisami prawa.

2. Postanowienie kwestionowane w pkt. 1.2 sentencji decyzji zostalo zmodyfikowane
poprzez dodanie nowego § 13 ust. 3 OWU. W wyniku wskazanej modyfikacji § 13
OWU otrzymat nastepujaca tresc:

§ 13 0WU
1. ., Strony zgodnie oswiadczajq, iz po ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu i
jego sprzedazy Nabywcy, o ktorych to czynnosciach mowa w §4, Spotdzielnia
zarzqdza¢ bedzie nieruchomosciq wspolng we wspolnocie mieszkaniowej powstatej na
skutek tychze czynnosci, w trybie przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o odrebnej wilasnosci
lokali przez okres conajmniej 5 lat.
2. W umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali strony zapiszq stosowne
postanowienia dotyczqce zarzqdu nieruchomosciq wspolng, w tym takze kwote kary
umownej na wypadek rozwiqzania umowy o zarzqd z przyczyn lezqcych po stronie
Nabywcy lub wspolnoty.
3. Spotdzielnia uprawniona bedzie do Zqdania zawarcia umowy o zarzqd
nieruchomosciq wspolng, tylko w przypadku gdy zloZy oferte na zarzqd co najmniej
tak korzystng, jak najkorzystniejsza 7 ofert, ktora wplyneta do wspélnoty lub wyrazi
zgode na zawarcia umowy na warunkach najkorzystniejszej oferty. Wspolnota
przedstawi Spoldzielni najkorzystniejszq oferte wyznaczajqc jej 14 dniowy termin do
zloZenia oswiadczenia, czy gotowa jest przystqpi¢ do umowy na jej warunkach, po
ktorego bezskutecznym uplywie albo otriymaniu oswiadczenia odmownego
uprawniona bedzie do zawarcia umowy z podmiotem, ktory przedstawil te
najkorzgystniejszq oferte.”

Zdaniem Spoéldzielni ww. postanowienie w obecnym brzmieniu nie powinno budzi¢
kontrowersji prawnych co do jego zgodnosci z prawem.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone zostaty wpisane, na podstawie art. 479* k.p.c., postanowienia ktore sa tozsame
z przedmiotowymi klauzulami zakwestionowanymi przez organ antymonopolowy. Sa to
postanowienia o nastgpujacej tresci:

- poz. 893 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: “Sprzedajqcy zobowiqzuje
sig¢ prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancow i z ich upowaznienia, administracje budynku
przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do eksploatacji. Kupujqcy podpisujqc
niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajqcego do powyzszych czynnosci. Po uplywie tego
terminu sposob administracji zostanie ustalony przez Wiascicieli mieszkan w trybie
wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388)”
- wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt
XVII AmC 86/03),



- poz. 1381 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: "Edbud oswiadcza, ze
zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie budynku, a Nabywca fakt ten
akceptuje. Wiasciwy uktad funkcjonalny nabywanego lokalu, wielkos¢ poszczegolnych
pomieszczen, okien, balkonow / tarasow / ogrodkow oraz usytuowanie pionow instalacyjnych
okreslone bedq w projekcie wykonawczym." - wyrok SOKiK z dnia 5 grudnia 2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 126/05),

- poz. 1480 w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych: ,, Kupujqcy wyraza zgode
na to, aby Zarzqd nieruchomosciq wspolnq m.in. Budynkiem, powierzony byt do 31.12.2012 r.
TBS Potudnie Spotka z o.0. z siedzibq w Krakowie albo innej osobie prawnej lub fizycznej,
wskazanej przez Activ Investment.” - wyrok SOKiK z dnia 20 maja 2008 r. (sygn. akt
XVII AmC 107/07).

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje

1. Naruszenie interesu publicznego

Postgpowanie zostalo wszczgte z uwagi na mozliwo$¢ naruszenia interesu
publicznego. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nalezy do dziedziny prawa
publicznego, a prawo to ma na celu ochrong interesu ogoélnospotecznego. Zgodnie z trescia
art. 1 ust. 1 tej ustawy, okresla ona warunki rozwoju 1 ochrony konkurencji oraz zasady
podejmowania w interesie publicznym ochrony interesow przedsigbiorcow i konsumentow.
W czasie postgpowania 1 przy wydawaniu decyzji Prezes UOKIK jest zatem rzecznikiem
interesu publicznego. Wynika to rowniez z jego zadan w strukturze administracji publicznej —
m.in. z art. 7 k.p.a. Decyzja administracyjna moze bowiem dotyczy¢ nie tylko stron, lecz jej
skutki moga rozciaga¢ sie takze na inne osoby — osoby fizyczne, jednostki organizacyijne'.
W rozstrzyganych przez Prezesa UOKiIK sprawach niezbgdne jest zatem ustalenie,
czy nastapito naruszenie interesu publicznoprawnego.

Interes publiczny w postgpowaniu administracyjnym nie jest pojeciem jednolitym
i statym. Publicznoprawny charakter ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oznacza,
ze nie wszystkie zachowania przedsigbiorcow 1 ich zwiazkow, nawet formalnie podlegajace
literze prawa, uzasadniaja uruchomienie przewidzianych przez nia instrumentéw. Powinno to
nastgpowac tylko wowczas, gdy w nastgpstwie zachowan naruszajacych ustawe zagrozony
jest interes ogdlnospoteczny. Naruszenie za$ tego interesu ma miejsce wowczas, gdy — jak
w przedmiotowej sprawie — skutkami dzialan sprzecznych z ustawa dotknigty jest szerszy
krag uczestnikow rynku, wzglednie gdy te dziatania wywotluja na rynku inne niekorzystne
zjawiska’. W zwiazku z powyzszym postepowanie w niniejszej sprawie bylo zasadne
1 konieczne z punktu widzenia ochrony interesu publicznego.

2. Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

Zgodnie z trescig art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zakazane
jest stosowanie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow, przez ktore stosownie

' B. Adamiak, J. Borkowski: Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa 1996, s. 57.

Wyrok Sadu Antymonopolowego z dnia 24 stycznia 1991 r. (sygn. akt XV AmA 8/90); S. Gronowski:
Ustawa antymonopolowa. Komentarz, Warszawa 1996, s. 1-2.



do definicji zawartej w ust. 2 tego przepisu rozumie si¢ godzqce w zbiorowe interesy
konsumentow bezprawne dziatania przedsiebiorcy. Zbiorowe interesy konsumentow
podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami, polegajacymi na
sprzecznych z prawem dziataniach przedsigbiorcow.

Przepis ten zawiera takze przykltadowe wyliczenie zachowan przedsigbiorcow
uwazanych za naruszajace zbiorowe interesow konsumentow. W otwartym katalogu
zakazanych praktyk ustawodawca umiescit m.in. stosowanie postanowien wzorcoOw umow,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postgpowania cywilnego (art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
ochronie konkurencji i konsumentow).

Aby okreslone zachowanie mogto zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentdéw konieczne jest kumulatywne spetnienie nastepujacych przestanek:

a) kwestionowane dziatanie jest dziataniem przedsigbiorcy;
b) dziatanie to jest bezprawne;

¢) dzialanie to godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Ad a) Strona postgpowania — przedsi¢biorca

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Gorczewska” z siedziba w Warszawie jest przedsigbiorca
w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentoéw. Zgodnie z art. 4 pkt
1 tej  ustawy, pod tym  pojeciem  nalezy  rozumie¢  przedsigbiorcg
W rozumieniu przepisoOw o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, a takze: (a) osobg fizyczna,
osobg prawna, a takze jednostkg organizacyjna niemajaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub §wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci
publicznej, ktoére nie sa dziatalno$cia gospodarcza w rozumieniu przepisOw o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, (b) osobg fizyczna wykonujaca zawod we wiasnym imieniu i na
wiasny rachunek lub prowadzaca dziatalno$§¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c)
osob¢ fizyczna, ktora posiada kontrole, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym
przedsigbiorca, chocby nie prowadzila dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepiséw
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli
koncentracji, o ktérej mowa w art. 13, (d) zwiazek przedsigbiorcOw w rozumieniu pkt 2 — na
potrzeby przepisow dotyczacych praktyk ograniczajacych konkurencje oraz praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Natomiast w $wietle art. 4 ust. 1 ustawy
zdnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (Dz.U.2007, Nr 155,
poz. 1095) za przedsigbiorcg uwaza si¢ osobg fizyczna, osobg prawna i1 jednostke
organizacyjna niebedaca osoba prawna, ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna —
wykonujaca we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza.

Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Gorczewska” prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza
w rozumieniu ustawy z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarcze;.
W zakresie wykonywanej przez Spotdzielni¢ dziatalnosci gospodarczej, uznaje si¢ ja zatem za
przedsigbiorcg. Zasadno$¢ traktowania spoidzielni mieszkaniowej jako przedsigbiorcy
potwierdza réwniez orzecznictwo antymonopolowe’. Ponadto, jak wskazuje sama
Spoldzielnia w pi$mie z dnia 26 wrze$nia 2009 r., sprzedaz mieszkan odbywa si¢ na zasadach
rynkowych tzn. oferta skierowana jest nie tylko do cztonkow Spoéidzielni, ale do wszystkich

> Wyrok Sadu Apelacyjnego Warszawie z dnia 29 maja 2007 r. (sygn. akt VI ACa 1359/06).



potencjalnych klientow.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci faktyczne i prawne nalezy wskazac,
ze Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Gorczewska” jest przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ad b) Bezprawno$¢ dzialan Spotdzielni

Druga z przestanek koniecznych dla stwierdzenia naruszenia art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentoéw, jest bezprawnos¢ dziatan podejmowanych przez przedsigbiorce.

Pojgcie bezprawnosci nie jest pojeciem prawnie zdefiniowanym. Same przepisy
ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw nie reguluja konstrukcji bezprawnosci dziatan
przedsigbiorcy. Nalezy zatem przyjac, zgodnie z literalnym brzmieniem art. 24 ustawy , ze
,dziatanie bezprawne” to zachowanie sprzeczne z nakazem lub zakazem zawartym
w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla wykonania ustawy, umowa
migdzynarodowa majaca bezposrednie zastosowanie w stosunkach wewngtrznych oraz
z zasadami wspotzycia spotecznego. Bezprawno$¢ jest taka cecha dziatania, ktora polega na
jego sprzeczno$ci z normami prawa lub zasadami wspoétzycia spolecznego, bez wzgledu na
wing, a nawet §wiadomos$¢ sprawcy. Porzadek prawny, ktdrego naruszenie moze wypetniaé
dyspozycje art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, obejmuje normy prawa
powszechnie obowiazujacego, a takze nakazy i zakazy wynikajace z zasad wspolzycia
spolecznego idobrych obyczajéow®. Dla ustalenia bezprawnoéci dzialania wystarczy, ze
okre$lone zachowanie koliduje z przepisami prawa’. Nalezy wskazaé, ze bezprawnoé¢ dziatan
przedsigbiorcy, co do zasady, wynika wigc z naruszenia innych przepisOw prawa powszechnie
obowiazujacych.

Nalezy wskaza¢ w zwiazku z powyzszym, ze art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentdéw nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢ interpretowany
oraz stosowany w okreslonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym, w_celu
konkretyzacji przestanki bezprawnosci nalezy siggnaé do przepiséw innych ustaw. Na ich
podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci z
prawem®. Nalezy jednakze dodatkowo wskazaé, iz ustawa o ochronie konkurencji
1 konsumentéw w jednym przypadku identyfikuje wprost jako bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu postanowien wzorcOw umownych uznanych za
niedozwolone 1 wpisanych do prowadzonego przez Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479% § 2 k.p.c. W oparciu o art. 24 ust. 2 pkt 1 mozna sformutowaé samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowat postanowienia wzorcow
umoéw, ktore zostaly wpisane do ww. rejestru (por. wyrok SOKiK z dnia 25 marca 2004 r.
sygn. akt XVII AmA 51/03). A zatem wykazanie, Zze przedsigbiorca wprowadzit do obrotu
WzOorzec umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do rejestru klauzul

Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Sadu Okrggowego w Warszawie z dnia 13 listopada
2007 r. (sygn. akt XVII AmA 45/07).

Por. Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji Komentarz, pod red. J. Szwaji, CH Beck, Warszawa
2000, s. 117-118.

5 Wyrok SOKiK z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn. akt XVIII AmA 32/05).



abuzywnych, stanowi wystarczajaca przestank¢ do uznania bezprawnos$ci dziatania tego
przedsigbiorcy.

Wobec powyzszego, stosowanie postanowienia, ktore po uznaniu go przez SOKiK za
niedozwolone zostalo wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest
prawnie zakazane. Prawomocny wyrok tego Sadu, wydany po przeprowadzeniu kontroli
abstrakcyjnej wzorca umowy, wskazujacy tre$¢ postanowien wzorca umowy uznanych za
niedozwolone 1 zakazujacy ich wykorzystywania, ma od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru klauzul abuzywnych skutek wobec
0s0b trzecich (art. 479* k.p.c.). Przepis tego artykulu rozszerza zatem prawomocno$é¢ wyroku
wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. ,, Artykut ten dotyczy rozszerzonej prawomocnosci materialnoprawnej w znaczeniu
podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej prawomocnosci, w ktorych wyrok z powodu
szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma powage rzeczy osqdzonej dla wszystkich
i przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie stanowi, iz wyrok ma skutek wobec 0sob
trzecich, od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do
rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes’”’. Przepis art. 479* k.p.c. stanowiac, iz wyrok ma
skutek wobec 0sdb trzecich, nie ogranicza w zaden sposéb kategorii tych podmiotow. Wyrok
ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzulg wprowadzit
do swoich wzorcow umow, jak i do kazdego innego przedsigbiorcy, stosujacego wilasne
warunki umoéw. Nalezy zatem przyja¢, ze wyrok SOKiK od chwili wpisania klauzuli do
rejestru  prowadzonego przez Prezesa UOKiK wywiera skutek wzgledem wszystkich
uczestnikdw obrotu, co oznacza, ze zaden z podmiotdw uczestniczacych w obrocie prawnym
nie moze postugiwaé si¢ przedmiotowym postanowieniem. W uchwale z dnia 13 lipca
2006 r., (sygn akt. III SZP 3/06) Sad Najwyzszy jednoznacznie wskazal, iz ,,stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479 § 2 kp.c.
moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe
interesy konsumentow”. Tym samym SN przesadzil, iz stosowanie klauzuli tozsamej
z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien umownych przez innego
przedsigbiorcg, ktory nie byt strona lub uczestnikiem postgpowania zakonczonego wpisaniem
danej klauzuli do rejestru, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, iz klauzula wpisana do rejestru 1 klauzula
Z nig porownywana sa tozsame w tresci, nie jest konieczna doktadna literalna identycznos¢
tych postanowien. Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania, czy zastosowanie
synonimow nie eliminuje bowiem abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia, jezeli
cel, w jakim wprowadzone zostato postanowienie umowne jest tozsamy. ,, Nie jest konieczna
literalna zgodnos¢ porownywalnych klauzul. Glownym czynnikiem przesqdzajqcym powinien
by¢, zdaniem Sqdu, zamiar, cel jakiemu ma stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on
zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolonq, mozna uznaé, iz obie sq
tozsame” (wyrok SOKiK z dnia 25 maja 2005 r. sygn. akt XVII AmA 46/04).

7 Por. H. Ciepta [w:] K. Piasecki [red.], Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom II, Wydawnictwo

C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 249.



Odnoszac powyzsze uwagi do zarzutow postawionych Spoéldzielni nalezy wskazad,
co nastepuje:

Ad 1.1 sentencji decyzji

W OWU obowiazujacych od potowy 2007 r. do dnia wydania przedmiotowej decyzji
znajduje si¢ postanowienie w brzmieniu:

,Strony zgodnie oswiadczajq, iz Spoldzielnia ma prawo dokonywania zmian
w projekcie budynku (...)” (§ 4 ust. 8 OWU).

Natomiast w OWU obowiazujacych od dnia 12 lutego 2009 r. przedmiotowe
postanowienie zostato uzupetnione poprzez dodanie nastgpujacego zdania:

. (...) Spoldzielnia bez zgody Nabywcy nie moze dokonywalé zmian istotnie
wplywajqcych na cechy sprzedawanego lokalu, jak i catego budynku, a w szczegolnosci
poprzez zmiane wysokosci budynku, jego wyposazenia technicznego, jakosci uZytych
materiatow, wlasciwosci uzytkowych budynku, standardu wykonczenia, itp. Zmiany tego typy
wymagajq zgody Nabywcy wyrazonej na pismie.”

Zdaniem Prezesa Urzedu, przedmiotowe postanowienie jest zbiezne z trescia
nastgpujacego postanowienia, uznanego za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu
1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych:

"Edbud oswiadcza, Ze zastrzega sobie prawo do dokonmywania zmian w projekcie
budynku, a Nabywca fakt ten akceptuje. Wiasciwy uktad funkcjonalny nabywanego lokalu,
wielkos¢  poszczegolnych pomieszczen, okien, balkonow / tarasow / ogrodkow oraz
usytuowanie pionow instalacyjnych okreslone bedq w projekcie wykonawczym." uznanego za
niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 126/05)
1 wpisanego do rejestru postanowien wzorcoOw uméw uznanych za niedozwolone pod
numerem 1381.

W przedmiotowym wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi
niedozwolona klauzule umowna w rozumieniu art. 385! § 1 k.c. W ocenie Sadu takie
uksztattowanie treSci umowy uprawnia Spotke do jednostronnej zmiany istotnych cech
przedmiotu $wiadczenia, co stanowi naruszenie art. 385° pkt 19 k.c. Konsument nabywajac
mieszkanie ma okreslone oczekiwania w zakresie wygladu, konstrukcji, usytuowania,
standardu wykonania i1 rozwigzan techniczno - architektonicznych nabywanego lokalu
mieszkalnego oraz budynku, w ktorym taki lokal si¢ znajduje. W takim stanie rzeczy
przyznanie Spotdzielni prawa do jednostronnego dokonywania zmian w projekcie budynku, w
oparciu o ktéry konsument podjat decyzj¢ o zakupie mieszkania stanowi niedozwolone
postanowienie umowne. Jak wskazat Sad w przedmiotowym wyroku, dopuszczalne jest
jedynie zamieszczenie w umowie $cisle okreslonych przypadkow, w ktéorych moze nastapic
nieuzgodniona z klientem zmiana w projekcie budynku. Wyliczenie to musi mie¢ jednakze
charakter zamknigty. W innym przypadku tres¢ takiego zapisu, upowazniajaca pozwanego do
zmiany projektu budynku, narusza dobre obyczaje i razaco narusza interesy konsumenta,
pozbawiajac go de facto wptywu na istotne cechy zakupionego lokalu mieszkalnego.

Taka sytuacja miejsce w ramach kwestionowanego postanowienia. Przedmiotowe
postanowienie przyznaje Spotdzielni jednostronne uprawnienie do dokonywania zmian w
projekcie budynku. Wprowadzona zmiana ogranicza co prawda zakres wskazanego
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uprawnienia, jednak nie okresla doktadnie przypadkow kiedy takie zmiany sa mozliwe
(katalog otwarty). Dodatkowo w § 4 ust. 8 OWU w nowym brzmieniu Spétdzielnia powotuje
si¢ na niedookreslone wyrazenie: ,zmian istotnie wplywajqcych na cechy sprzedawanego
lokalu, jak i catego budynku”, co w zaden sposdb nie poprawia sytuacji konsumenta. Ze
wskazanego wyrazenia nie wynika, co nalezy rozumie¢ przez zmiany istotne lub nieistotne.
Takie uksztaltowanie przedmiotowego wyrazenia moze prowadzi¢c do jego dowolnej
interpretacji przez Spotdzielnig, co jest niezgodne z art. 385 § 2 k.c., ktory nakazuje
formulowa¢ wzorzec umowy w sposob jednoznaczny i1 zrozumialy. Postanowienie w
obecnym brzmieniu nadal pozostawia Spotdzielni mozliwosci zmiany projektu budynku bez
zgody nabywcy. Z treSci postanowienia wynika, ze zgody nabywcy wymagaja m.in. zmiany
wysokos$ci budynku, jego wyposazenia technicznego, jakosci uzytych materialow,
wlasciwosci uzytkowych budynku czy standardu wykonczenia. W innych przypadkach
Spoétdzielnia moze dokonywac zmian projektu budynku wskazujac, iz dokonane zmiany nie
wplywaja istotnie na jego cechy.

Ad 1.2 sentencji decyzji

W OWU obowiazujacych od polowy 2007 r. do dnia wydania przedmiotowej decyzji
znajduje si¢ postanowienie (§ 13 ust. | OWU) o tresci:

., Strony zgodnie oswiadczajaq, iz po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i jego
sprzedazy Nabywcy, o ktorych to czynnosciach mowa w §4, Spotdzielnia zarzqdzac bedzie
nieruchomosciq wspolng we wspolnocie mieszkaniowej powstatej na skutek tychze czynnosci,
w trybie przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o odrebnej wiasnosci lokali przez okres conajmniej 5
lat.”

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ niniejszego postanowienia jest analogiczna do tresci
nastgpujacych postanowien:

1. “Sprzedajacy zobowiqzuje sie prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujqcy podpisujac niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajqcego do
powyzszych czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony
przez Wiascicieli mieszkan w trybie wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o witasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388)” - postanowienie to zostalo uznane za
niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 18 maja 2005
r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
pod nr 893.

W powotanym wyroku Sad zwazyl, iz przedmiotowa klauzula stanowi niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. Tak skonstruowane postanowienie
zmuszaja nabywce lokalu do zgody na zarzadzanie nieruchomoscia przez okres kilku lat.
W ocenie Sadu, otrzymanie $§wiadczenia wynikajacego z umowy kupna lokalu zwiazane jest
zatem z zawarciem umowy o administrowanie nieruchomoscia przez okreslony w umowie
czas. Pozbawia to konsumenta swobody wyboru kontrahenta w zakresie administrowania
nieruchomos$cia. W konsekwencji konsument zmuszony jest do korzystania z ustug
przedsigbiorcy w tym zakresie nawet w sytuacji, gdy wszyscy wilasciciele mieszkan nie beda
mieli zaufania co do rzetelno$ci podmiotu zarzadzajacego lub gdy Zzadane wynagrodzenie
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bedzie znaczaco wyzsze od cen rynkowych. Jest to sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco
narusza interes konsumenta.

2. ,,Kupujqcy wyraza zgode na to, aby Zarzqd nieruchomosciq wspolng m.in.
Budynkiem, powierzony byt do 31.12.2012 r. TBS Potudnie Spotka z o.0. z siedzibq w
Krakowie albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez Activ Investment.” -
postanowienie to zostalo uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow z dnia 20 maja 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 107/07) 1 wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1480.

W  przywotanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow uznat
argumentacje powoda, iz przedmiotowe postanowienie narusza art. 385' § 1 k.c. Jak
wskazywal powdd, konstrukcja analizowanego postanowienia umownego uniemozliwia
konsumentowi korzystanie z ustawowego uprawnienia okreslonego w przepisach ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z p6zn. zm.).
Stosownie bowiem do tresci art. 18 ust. 1 tej ustawy: ,, wlasciciele lokali mogq w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu
notarialnego okresli¢ sposob zarzqdu nieruchomosciq wspolng, a w szczegolnosci mogq
powierzy¢  zarzqd osobie  fizycznej albo prawnej”. Zamieszczenie W umowie
kwestionowanego zapisu ogranicza nabywcom lokali mieszkalnych wykonywanie —
przyznanych im ustawowo praw wilascicielskich. Sformulowanie analizowanego
postanowienia skutkuje bowiem zwiazaniem konsumentéw z ustanowionym przez spoike
zarzadem przez zbyt dlugi okres czasu. Pozbawia to konsumenta swobody wyboru
kontrahenta w zakresie administrowania nieruchomos$cia. W konsekwencji konsument
zmuszony jest do korzystania z ustug spotki w zakresie zarzadu budynkiem wielolokalowym,
nawet w sytuacji, gdy wszyscy wilasciciele nie bgda mieli zaufania co do rzetelno$ci tak
wyznaczonego przedsigbiorcy, badz nie beda zadowoleni ze sposobu sprawowania przez
niego zarzadu. Analiza tre$ci tego postanowienia prowadzi do wniosku, Ze spoika
wykorzystujac posiadang przewage kontraktowa, narzuca konsumentom obowiazek
korzystania z ushug podmiotéw, z ktéorymi ona wspodtpracuje. Jak podnosit powod, takie
zachowanie spotki jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i1 razaco narusza interes
konsumentéw. Tym samym kwestionowane postanowienie narusza dyspozycje art. 385’
§ 1 k.c., a zatem stanowi niedozwolone postanowienie umowne.

Charakteru kwestionowanego postanowienia nie zmienia dodanie do OWU nowego
§ 13 ust. 3, przyznajacego Spoéidzielni prawo pierwszenstwa do zawarcia umowy o zarzad
nieruchomos$cia wspo6lna. Nalezy bowiem wskazaé, iz w kwestionowanym OWU nadal
znajduje si¢ postanowienie przyznajace Spoéldzielni wytaczne prawo do zarzadu
nieruchomos$cia wspolna przez okres co najmniej 5 lat. Analiza § 13 ust. 1 w zwiazku z § 13
ust. 13 prowadzi do wniosku, ze przez pierwsze 5 lat po ustanowieniu odrgbnej wlasnosci
lokalu i jego sprzedazy nabywcy Spotdzielnia jest jedynym podmiotem uprawnionym do
sprawowania zarzadu. Dopiero po tym okresie inne podmioty zostaja dopuszczone do
sktadania ofert na zarzad. Jednakze nawet w tym przypadku Spétdzielnia ma zagwarantowane
prawo pierwszenstwa do zawarcia umowy. Takie uksztattowanie postanowienia
zdecydowanie uprzywilejowuje Spoétdzielni¢ wzgledem innych potencjalnych podmiotow
zainteresowanych zawarciem umowy o zarzad nieruchomoscia wspolna. Konstrukcja prawna
zawarta w § 13 ust. 3 OWU w przypadku istnienia woli Spoldzielni do realizacji prawa
pierwszenstwa nie pozostawia nie tylko innym podmiotom szans na zawarcie umowy, ale
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rowniez zmusza w praktyce nabywcow lokali do zawarcia ze Spotdzielnia umowy o zarzad
nieruchomoscia wsp6lna®. W konsekwencji konsument pozbawiony mozliwosci wyboru
najlepszej oferty, zmuszony jest do korzystania z ustug Spotdzielni w tym zakresie nawet w
sytuacji, gdy wszyscy wiasciciele mieszkan nie bgda mieli zaufania co do rzetelnosci
podmiotu zarzadzajacego. Nalezy przy tym zauwazy€, iz Spotdzielnia zastrzega na swoja
rzecz bardzo dhugi okres administrowania nieruchomoscia wynoszacy ,,co najmniej 5 lat”.

Ad c) Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia, ze przedsigbiorca stosuje praktyki okre§lone w art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, niezbgdne jest wykazanie, ze kwestionowane w toku
postgpowania dzialania przedsigbiorcy godza w zbiorowy interes konsumentow.

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw nie wyjasnia znaczenia pojeé
»2odzenia w interesy konsumentow” oraz ,,zbiorowego interesu konsumentéw”. Nalezy
przyja¢, ze interesem, ktoéry podlega ochronie na podstawie art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw, jest interes prawny, rozumiany jako okreslone potrzeby
konsumenta uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Dziatanie przedsigbiorcy godzi
w interesy konsumentow wtedy, gdy wywotuje negatywne skutki w sferze ich praw
1 obowiazkow.

Nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych interesow
konsumentoéw. Przez interes zbiorowy nalezy rozumie¢ interes dotyczacy konsumentéw jako
okreslonej zbiorowos$ci. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentdw ma miejsce wowczas,
gdy negatywnymi skutkami dziatan przedsigbiorcy dotknigty jest szerszy krag uczestnikow
rynku, majacych status konsumentow. Do naruszenia zbiorowego interesu konsumentow
konieczne jest, zeby dziatanie przedsigbiorcy bylo skierowane nie do konkretnej osoby, lecz
do adresata, ktoérego nie sposob z gory indywidualnie oznaczy¢. Dziatanie o takim charakterze
jest w stanie wywota¢ niekorzystne nastgpstwa nie tylko w odniesieniu do konkretnych
konsumentoéw, lecz wobec kazdego z cztonkow zbiorowosci. Przy tym zaistnienie przestanki
naruszenia zbiorowego interesu konsumenta nie jest bezposrednio uzaleznione od liczby
konsumentéw, ktéorych interesy zostaly rzeczywiscie naruszone wskutek dzialan
przedsigbiorcy. Istotne jest to, ze przedmiotowe dzialanie moze zagrozi¢, przynajmniej
potencjalnie, interesom szerokiego kregu nieprofesjonalnych uczestnikéw rynku.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem interesOw nieograniczonej
liczby konsumentow, ktoérych nie sposob zindywidualizowaé. Spoétdzielnia prowadzi
przedmiotowa dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach rynkowych, wigc oceniane w niniejszej
decyzji dziatania Spotdzielni odnosza si¢ do wszystkich jej aktualnych i przysztych
(potencjalnych) klientéw, a zatem dotycza zbiorowych interesow konsumentow.

3. Brak zaniechania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

Prezes Urzedu wydajac niniejsza decyzj¢ uznat jednocze$nie, ze nie istnieja podstawy
do stwierdzenia zaniechania przez Spoétdzielni¢ praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow opisanych w pkt. I.1 i1 1.2 sentencji decyz;ji.

¥ Por. Wyrok SOKIK z dnia 18 lutego 2010 r. (sygn. akt XVII AmA 154/09)
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W toku postgpowania Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Gorczewska” nie wykazata, iz
zaniechala stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. Tymczasem
u przestanka wydania przez Prezesa Urzedu decyzji o uznaniu praktyki za naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzajacej jej zaniechanie jest udowodnienie w trakcie
postgpowania przed Prezesem Urzedu, ze przedsigbiorca zaprzestal stosowania takiej
praktyki. Cigzar udowodnienia powyzszego faktu, stosownie do tresci art. 27 ust. 3 ustawy
o ochronie konkurencji 1 konsumentow, spoczywa na przedsigbiorcy, co stanowi
konsekwencj¢ tego, iz to przedsigbiorca wywodzi korzystne dla siebie skutki prawne z
udowodnienia okolicznos$ci zaprzestania stosowania praktyki. Tylko rzetelne udowodnienie
tej okoliczno$ci staje si¢ podstawa stwierdzenia przez Prezesa Urzedu zaniechania stosowania
bezprawnych praktyk. Najczesciej dowdd taki stanowia dokumenty oraz informacje, ktorych
tre$¢ pozwala Prezesowi Urzedu stwierdzi¢, ze dziatania przedsigbiorcy przestaty nosi¢
znamiona praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Wprawdzie
kwestionowane postanowienie z pkt. 1.1 sentencji decyzji w OWU obowiazujacych od dnia
12 lutego 2009 r. zostato uzupetnione o zobowiazanie Spotdzielni do uzyskania zgody
Nabywcy na dokonywanie ,,zmian istotnie wplywajqcych na cechy sprzedawanego lokalu”,
jednak niejasno$¢ tego wyrazenia powoduje, ze Spotdzielnia nadal ma mozliwosé
jednostronnego dokonywania zmian w projekcie budynku.

Odnosnie do postanowienia kwestionowanego w pkt. [.2 sentencji decyzji
Spoldzielnia w pisSmie z dnia 8 wrzesnia 2009 r. wskazala, iz zostato ono uzupetnione poprzez
dodanie postanowienia przyznajacego Spoldzielni prawo pierwszenstwa do zawarcia umowy
o zarzad nieruchomoscia wspdlna. Jak juz wskazano powyzej, w OWU nadal znajduje si¢
postanowienie przyznajace Spotdzielni wylaczne prawo do zarzadu nieruchomos$cia wspolna
przez okres co najmniej 5 lat. Wskazane prawo pierwszenstwa moze znalez¢ zastosowanie
dopiero po uptywie 5 letniego okresu, w ktérym zarzad sprawuje Spotdzielnia. Takie
uksztattowanie przedmiotowego postanowienia ogranicza konsumentowi mozliwo$¢ wyboru
podmiotu zarzadzajacego jego nieruchomoscia. Niezaleznie od jako$ci ustug §wiadczonych
przez Spotdzielnie konsument jest zmuszony do korzystania z jej ushug przez okres co
najmniej 5 lat.

Majac na wzgledzie powyzsze, Prezes Urzgdu uznal, iz w odniesieniu do dziatan
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Gorczewska” z siedziba w Warszawie okreslonych w pkt. 1.1
1 1.2 sentencji decyzji spelnione zostaly wszystkie wskazane w art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw przestanki uznania ich za praktyki naruszajace zbiorowe interesy
konsumentow. Koniecznym jest zatem nakazanie przedsigbiorcy zaniechanie ich stosowania.

Wobec powyzszego, orzeczono jak w punkcie 1.1 i 1.2 sentencji.

Ad II sentencji decyzji - kara pieni¢zna

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzedu moze w drodze decyzji natozy¢ na przedsigbiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, w rozumieniu art. 24 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentow, karg¢ pienigzna w wysokos$ci nie wigkszej niz 10%
przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pieni¢zna ma charakter fakultatywny.
Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsigbiorcy zasadne
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jest natozenie kary pieni¢znej decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego.
Zwréci¢ nalezy uwage, iz przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie
okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktorych uzaleznione byloby podjgcie decyzji
o nalozeniu kary. Ustawodawca wskazal jedynie w art. 111 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw te okolicznosci, ktore Prezes Urzedu winien uwzgledni¢ decydujac
o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac w szczegolnosci okres, stopien oraz okolicznosci
naruszenia przepisow ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy. Podkresli¢
nalezy, iz sankcja w postaci natozenia kary moze by¢ na przedsigbiorcg natozona niezaleznie
od tego, czy dopuscit si¢ on naruszenia umyslnie, czy tez nieumyslnie.

Biorac pod uwagg okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter klauzul
niedozwolonych, ktére przypisano Spotdzielni, Prezes Urzedu uznatl natozenie kary pieni¢znej
za uzasadnione.

Zdaniem Prezesa UOKIiK, opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
Spoldzielni¢ Mieszkaniowa ,,Gorczewska” z siedziba w Warszawie w zakresie prowadzone;j
dziatalnosci gospodarczej powinny byly uwzglednia¢ mozliwo$¢ naruszenia zbiorowego
interesu konsumentow. Nalezy wskaza¢, ze w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma
jednoznacznych dowodoéw wyraznej intencji Spotdzielni naruszenia tych intereséw. Zebrane
wyjasnienia i informacje moga zatem wskazywa¢ na co najmniej nieumyS$lne dzialanie
Spotdzielni.

Pamigta¢ réwniez nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego
spoczywa obowiazek dochowania nalezytej starannos$ci przy ocenie zgodnos$ci ich dziatan
z obowiazujacymi przepisami prawa. Okoliczno$cia przemawiajaca za zastosowaniem wobec
Spotdzielni kary pienig¢znej jest fakt, iz jako przedsigbiorca z duzym do$wiadczeniem na
rynku ustug deweloperskich powinien mie¢ $wiadomos¢, ze stosowanie klauzul uznanych za
niedozwolone 1 wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest
bezprawne. Spoéldzielnia winna zatem zdawac sobie spraweg z koniecznos$ci konstruowania
wzorcow umownych z uwzglednieniem przepisow art. 385' i nast. k.c., jak rowniez
z potrzeby dostosowywania wykorzystywanych przez siebie wzorcoéw umownych do tresci
wpiséw zamieszczanych w rejestrze.

Podkresli¢ zatem nalezy, iz naktadana przez Prezesa Urzgdu kara finansowa petnié¢
powinna funkcje: represyjna, prewencyjna i edukacyjna.

Ustalajac  wymiar kary nalezy wzia¢ przede wszystkim pod uwage funkcje
prewencyjna kar, w tym prewencj¢ ogolna. Kara bowiem winna by¢ ustalona tak, aby
powstrzymywac przedsigbiorcg stosujacego praktyke oraz innych przedsigbiorcow przed
stosowaniem w przysztosci tego typu praktyk w obrocie z konsumentami. Zwazy¢ nalezy na
duza skal¢ naruszen zbiorowych intereséw konsumentéw przez przedsigbiorcow
prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie dziatalnosci deweloperskiej. Zachodzi zatem
konieczno$¢ wymierzenia kary o takiej wysoko$ci, ktora zniechgci przedsigbiorcéw do
stosowania niedozwolonych postanowien umownych, a tym samym zobliguje ich do
biezacego monitorowania rejestru niedozwolonych postanowien umownych i uaktualniania,
zgodnie z prawem, stosowanych przez siebie wzorcow. Podkresli¢ nalezy, iz rynek ushug
deweloperskich byt juz kilkakrotnie kompleksowo badany przez Prezesa Urzgdu, a w jawnym
Rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone znajduje si¢ wiele
klauzul dotyczacych tego rynku.
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Art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw przewiduje
mozliwo$¢ natozenia na przedsigbiorcg kary pienigznej w wysokos$ci nie wigkszej niz 10 %
przychodu, osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary. W 2009
roku Przedsigbiorca osiagnat przychdéd w wysokosci [...] zt (slownie: [...]). Maksymalna
wysoko$¢ kary, jaka Prezes Urzedu moégt na niego nalozy¢ wynosi zatem |[...] zt (stownie:

[...]).

Oszacowanie wysokosci kar przebiegalo dwuetapowo. Ustalajac wymiar
poszczegolnych kar pienigznych Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonat bowiem
oceny wagi stwierdzonych naruszen i na tej podstawie ustalil kwot¢ bazowa, stanowiaca
podstawg do dalszych ustalen wysokosci kary, a nast¢pnie — w oparciu o zaistniate w sprawie
okolicznos$ci majace wptyw na wysoko$¢ kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty bazowe;.

W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwagg, iz zarzucane praktyki polegaly na
stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych tozsamych w swoim celu 1 skutku
z postanowieniami wpisanymi do rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzgdu. W
prowadzonym postgpowaniu przypisano Spdice stosowanie dwoch  postanowien
niedozwolonych. Kwestionowane postanowienie z pkt. [.1 sentencji decyzji przyznaje
Spotdzielni prawa do jednostronnego dokonywania zmian w projekcie budynku. Natomiast
postanowienie z pkt. 1.2 sentencji decyzji ogranicza konsumentowi swobod¢ wyboru
kontrahenta w zakresie zarzadzania nieruchomoscia. W ocenie Prezesa Urzedu,
postanowienia te sa przejawem nierownorzednego i nierzetelnego traktowania konsumentdw.
Laczna wage naruszen wynikajaca ze stosowania ww. postanowien Prezes Urzedu oszacowat
na poziomie [...] % przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2009 r.

Nalezy takze zauwazy¢, ze kwestionowane praktyka miata charakter zdecydowanie
dlugotrwaty. Wzorzec umowny bedacy podstawa wszczgcia przedmiotowego postgpowania
obowiazuje od potowy 2007 r. Na dzien wydania przedmiotowej decyzji przedsigbiorca nadal
stosuje oba kwestionowane postanowienia umowne. Z tego wzgledu nalezy wskazac, iz
zakwestionowane postanowienia niedozwolone, tozsame z wpisanymi do rejestru klauzul
abuzywnych, stosowane sa przez Spotdzielnig ok. 3 lata.

Podsumowanie wagi naruszenia stwierdzonego w pkt I.1 i I.2 niniejszej decyzji
pozwolito Prezesowi Urzgdu na stwierdzenie, iz lacznie waga naruszenia wynikajaca ze
stosowania zakwestionowanych postanowien niedozwolonych ksztattuje si¢ na poziomie
[...]% przychodu osiagnigtego przez Spotdzielni¢ w 2009 r.

W przypadku niniejszych praktyk Prezes Urzedu nie stwierdzil istnienia przestanek
pozwalajacych na obnizenie badz podwyzszenie wyjsciowego poziomu kwoty bazowe;.

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzedu uznatl za uzasadnione nalozenie na
Spoldzielni¢ Mieszkaniowa ,,Gorczewska” z siedziba w Warszawie Kkary pieni¢znej
w wysokosci 51.031 zt (piecdziesiat jeden tysigcy trzydziesci jeden ztotych), co stanowi ok.
[...] % przychodu osiagnigtego w 2009 r. i ok. [...] % kary maksymalne;j.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w pkt. II sentencji decyzji.

16



Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow kar¢ pienigzna
nalezy ui$ci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na
nastepujace konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

NBP O/0O Warszawa 51101010100078782231000000.
Przy dokonywaniu wptaty na powyzsze konto nalezy dopisa¢ numer decyzji Prezesa

UOKIK stanowiacej podstawg jej dokonania.

Zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zwiazku
zart. 479%* § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego
w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od
dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
— Delegatury UOKiK w Warszawie.

Dyrektor Delegatury
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w Warszawie

podpis

Otrzymuje:
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