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L.dz.: RKR-61-39/04/WJ-1/04 Krakow, dnia 14 pazdziernika 2004 r.

DECYZJA Nr RKR - 35/2004

Na podstawie art. 100b ust. 1 w zwiazku z art. 28 ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2003 r. Nr 86, poz. 804, z pdzn. zm.)
oraz § 6 rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 19 lutego 2002 r. w sprawie
okreslenia wlasciwosci miejscowej i rzeczowej Delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. Nr 18, poz. 172, z pézn. zm.) - po przeprowadzeniu postgpowania
wyjasniajacego

- w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

odmawia si¢ wszczecia, na wniosek Powiatowego Rzecznika Konsumentow w Wadowicach,
postepowania pod zarzutem stosowania przez Spoldzielni¢ Mieszkaniowa w Wadowicach
z siedziba na os. Kopernika 10 oraz notariusza - Pania Haling Kozbiat, prowadzaca kancelarig
notarialng w Wadowicach przy ul. Batorego 13 - praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, o ktorych mowa w art. 23a ust. 2 tej ustawy.

UZASADNIENIE

Do Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow w Krakowie wplynat
w dniu 27 maja 2004 r. wniosek Powiatowego Rzecznika Konsumentow w Wadowicach
(zwanego dalej ,,Wnioskodawca”) o wszczecie postgpowania w sprawie sporu zaistniatego
pomigdzy czlonkami Spoéldzielni Mieszkaniowej w  Wadowicach (zwanej dalej
,»Spoldzielnia”) - nabywajacymi wlasno$¢ lokali mieszkalnych - a Spoétdzielnia i notariuszem,
prowadzacym kancelari¢ notarialng w Wadowicach przy ul. Batorego 13 (zwanym dalej
»Notariuszem”).  Wniosek ten zostal poprzedzony pismami Wnioskodawcy z dnia
13 i 20 maja 2004 r., w ktérych informowat on o dziataniach Spoétdzielni i Notariusza
oraz przedstawial wlasna oceng tych dziatan w oparciu o liczne przepisy prawa.

Zgodnie z treScia wniosku — ,zarzad Spotdzielni i1 Notariusz, jako monopolisci
na swych rynkach dzialajacy razem w porozumieniu, stosuja wobec swych klientow
niedozwolone praktyki oraz klauzule umowne, umieszczajac w umowach 1 zmuszajac
do ich podpisywania zapisy niezgodne z art. 8 ust. 2 pkt 4, 6 1 7 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow oraz art. 385° kodeksu cywilnego, czym naruszaja prawa i godza
w interesy nabywajacych”. Zdaniem Wnioskodawcy, niedozwolone postanowienia umowne
znajduja si¢ zarowno w Protokole uzgodnien spisanym w sprawie przeniesienia wiasnosci
lokalu (zwanym dalej ,,Protokotem”) — sporzadzonym i przedkladanym do podpisania
cztonkom przez zarzad Spoétdzielni, jak 1 w aktach notarialnych dotyczacych ,,ustanowienia



odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, przeniesienia wiasnosci tego lokalu 1 ustanowienia
stuzebnosci gruntowej” (zwanych dalej ,,aktami notarialnymi’’) — opracowanych dla tego celu
przez Notariusza. Cytujac Wnioskodawce — ,,znamiona takowych posiadaja zapisy § 2 pkt 1
12,§4,85,§6,§ 7 w protokole uzgodnien oraz § 6 w akcie notarialnym (o ktéorych mowa
w art. 385° pkt 5, 7, 8, 9, 10)”. Poniewaz Wnioskodawca - miedzy innymi - nie wyjasnit
na czym miatyby polega¢ wspomniane naruszenia i nie uprawdopodobnit ich dokonania
oraz nie okreslit w sposéb precyzyjny stron ewentualnego postgpowania, wezwaniem z dnia
1 czerwca 2004 r. poinformowano go o wymogach, jakie powinien spetnia¢ wniosek
1 zazadano jego uzupelniania.

Pismami z dnia 11 1 28 czerwca 2004 r. Wnioskodawca uzupelnil wniosek wyjasniajac,
iz domaga si¢ wszczgcia postgpowania antymonopolowego w sprawach praktyk
ograniczajacych konkurencj¢ oraz postgpowania w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.

Wnoszac o wszczecie postgpowania w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, Wnioskodawca przywotat definicje tej praktyki - zawarta w art. 23a
ustawy o ochronie (...) — podkreslajac, ze polega ona rowniez na stosowaniu
przez przedsigbiorcow czynow nieuczciwej konkurencji. Cytujac Wnioskodawcg — ,,czynem
nieuczciwe] konkurencji (...) jest dzialanie sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami,
jezeli zagraza lub narusza interes klienta — art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r.
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U. 2003 r. Nr 153, poz. 1503, z pézn. zm.)
- poprzez np. utrudnianie klientowi dostepu do rynku (art. 3 ust. 2 tej ustawy)”. Zdaniem
Whioskodawcy — ,,ograniczenie prawa wtasno$ci i wolnos$ci, o ktorych mowa w §§§§§ 4, 5, 6,
7, 8, 9 Protokotu 1 § 6 aktu notarialnego taki dostep mu niewatpliwie utrudniaja (kto kupi,
albo komu uda si¢ sprzeda¢ mieszkanie, jezeli do sprzedazy w drodze jego licytacji rosci
sobie prawo Spoéldzielnia)”.

W opinii Wnioskodawcy praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
jest rowniez to, ze zapisy Protokolu i1 aktow notarialnych nie zawieraja informacji o tresci
wszystkich powszechnie obowiazujacych przepisow prawa. A zatem — zgodnie z art. 23a
ust. 2 ustawy o ochronie (...) - mozna postawi¢ im zarzut naruszenia obowiazku udzielenia
konsumentom przez Spoétdzielnig i Notariusza rzetelnej, prawdziwej i1 petnej informacji.

Zdaniem Wnioskodawcy - ,jinteres konsumenta wyraza si¢ tym, by umowy
przedktadane im do podpisania nie naruszaly prawa (...) konstytucyjnego, prawa
antymonopolowego, (...) nie godzity w szeroko pojety interes konsumentow;
tymze interesem sa umowy nie naruszajace istoty prawa wilasnosci 1 wolno$ci
do dysponowania nim oraz nie uzaleznianie zawarcia umowy od przyjecia warunkow
drugiej strony, a taka praktyka ma miejsce, poniewaz podpisywanie uméw zostato
wstrzymane z tego powodu, co narusza prawa i interesy konsumentow”.

Wreszcie Wnioskodawca podnidst, ze Protok6ét ma charakter wzorca umownego
- w rozumieniu art. 384 k.c., ktorego postanowienia nie zostaty uzgodnione indywidualnie
oraz ksztaltuja prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac ich interesy — a tym samym stanowia niedozwolone postanowienia
umowne. Wnioskodawca argumentowatl, iz z tego punktu widzenia ,,bezprawne sa zadania
Spoldzielni, by wiasciciel lokalu ponosit koszty eksploatacji i utrzymania mienia Spétdzielni
oraz ponoszenia odpowiedzialnosci za zobowiazania Spotdzielni (§ 2 pkt. 1 Protokotu);
by wiasciciel lokalu musiat asygnowa¢ swe pieniadze na dziatalno$¢ spoteczna, o§wiatowa,
kulturalna Spoétdzielni (§ 2 pkt. 2 Protokotu); by wiasciciel lokalu byt zobowigzany



do informowania Spotdzielni o liczbie o0s6b zamieszkalych w lokalu (§ 5 Protokotu);
by wiasciciel nie miat prawa do remontéw mieszkania wedle swego uznania (§ 7 Protokotu);
by Spotdzielnia roscita sobie prawo do wkraczania do lokalu witasciciela (§ 8 Protokotu);
by Spoétdzielnia w trybie procesu mogta zada¢ sprzedazy lokalu wtasciciela w drodze licytacji
(§ 9 Protokotu)”.

Whioskodawca zataczyt do wniosku i jego uzupelnien Protokét oraz akt notarialny,
a takze korespondencj¢ pomig¢dzy nim i cztonkami Spoétdzielni a Spotdzielnia oraz artykuty
prasowe dotyczace problematyki objetej wnioskiem. Wyjasnienia i dokumenty dostarczat
rowniez radny Rady Powiatu Wadowickiego, zainteresowany rozstrzygnigciem niniejszej
sprawy.

Po analizie danych i informacji zawartych w uzupetnionym wniosku oraz zalaczonych
do niego dokumentach, organ antymonopolowy uznat za konieczne przeprowadzenie
postgpowania wyjasniajacego w celu wstepnego ustalenia, czy w opisanej sprawie doszto
do naruszenia przepisOw ustawy o ochronie (...), uzasadniajacego wszczecie postgpowania
w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.
W toku - wszczetego w dniu 30 czerwca 2004 r. - postgpowania Spotdzielnia wyjasnita,
iz spor pomigdzy nig a cztonkami Spoétdzielni dotyczy bardzo waskiej grupy cztonkow
1 ma raczej charakter wewnatrzspotdzielczy.

Na podstawie wyjasnien Spotdzielni ustalono, iz jest ona jedyna spoldzielnia
mieszkaniowa dziatajaca na terenie Wadowic. Dysponuje 65 budynkami o tacznej
powierzchni 142.500 m?%, na ktorg sklada si¢ 2.929 mieszkan - bedacych we wiadaniu
jej cztonkow. Spoéldzielnia poinformowala ponadto, ze w Wadowicach dzialaja
dwie kancelarie notarialne, w tym kancelaria Notariusza, ktorego dzialalno$¢ objgta zostala
wnioskiem.

Jak ustalono, proces wyodrgbniania i przenoszenia wlasnosci lokali mieszkalnych
na czlonkoéw Spoétdzielnia rozpoczgta 12 maja 2004 r., wéwczas bowiem zawarto pierwszy
taki akt notarialny. W celu prawidlowego przeprowadzenia tego procesu, na etapie
przygotowywania materiatow do zawierania umow notarialnych, Spoétdzielnia przygotowata
— na podstawie projektu ramowego pod nazwa ,,Propozycje niektérych paragraféw
do uwzgledniania w tresci umowy notarialnej o przeniesienie wilasnosci lokalu w trybie
okreSlonym ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach mieszkaniowych”,
opracowanego przez Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych Rzeczpospolitej
Polskiej — Protokot. Zdaniem Spoétdzielni, Protokédt stanowil odzwierciedlenie przepisow
tej wlasnie ustawy, opublikowanej w Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pdzn. zm.
(zwanej dalej ,ustawq o spoldzielniach mieszkaniowych™).  Spoldzielnia wyjasnila,
ze Protokol miat jedynie stuzy¢ uswiadomieniu jej czlonkom ich praw i obowiazkow,
po przejsciu na nich wlasnosci lokali — postanowita jednak wycofa¢ si¢ z jego stosowania.
Z uwagi na to, Protokét nigdy nie wszedt w zycie 1 nie zostal podpisany przez zadnego
cztonka Spotdzielni, ani tez wilasciciela rezygnujacego z cztonkostwa. Podobnie Spotdzielnia
utrzymywata, ze Protokot nigdy nie stanowil podstawy do zawarcia aktu notarialnego,
jak rowniez nie zmuszata nikogo do zwiazania si¢ trescia Protokotu, pod grozba odmowy
przeniesienia wlasnosci lokalu.

Spoétdzielnia poinformowata, ze do dnia 9 lipca 2004 r. wniosek o ustanowienie
1 przeniesienie odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego ztozylo 618 czlonkow.



Jak podkreslita, jedynie 16 z nich nie przystapito do zawarcia aktu notarialnego, oczekujac
na stanowisko organu antymonopolowego w niniejszej sprawie.

Odnoszac si¢ do wyzej przedstawionych argumentdéw Spoétdzielni oraz wezwania
organu  antymonopolowego  dotyczacego  dostarczenia dowodow  jednoznacznie
potwierdzajacych stosowanie Protokotu, Wnioskodawca wyjasnil, iz nie posiada Protokotu
podpisanego przez Spotdzielni¢ 1 jej czlonka. Przestal natomiast o$§wiadczenia zlozone
przez 25 cztonkow Spotdzielni, z ktéorych wynika, Zze Spoéldzielnia stosowata Protokot
- wymuszajac jego podpisanie oraz, ze Notariusz i zarzad Spotdzielni uzalezniali zawarcie
aktow notarialnych przenoszacych wilasnos¢ od jego podpisania. Poniewaz czlonkowie
nie zgadzali si¢ z treScia Protokotu, Spoéldzielnia wycofata si¢ z jego stosowania.
Jednoczesnie jednak, do aktow notarialnych wprowadzono postanowienie, na podstawie
ktorego wlasciciele mieszkan zobowiazywali si¢ do przestrzegania zapisOw statutu
i regulaminéw Spotdzielni regulujacych kwestie ich praw i obowiazkéw. Akty notarialne
z przedmiotowym postanowieniem sporzadzaly obie (wszystkie) wadowickie kancelarie
notarialne.

Whnioskodawca przedtozyt rowniez pismo Spoldzielni z dnia 10 maja 2004 r.,
ktore potwierdza okolicznos$ci: odmowy podpisania Protokotu przez cztonkdéw oraz wycofania
si¢ Spoldzielni z jego stosowania, a takze wprowadzenia do aktéw notarialnych zapisow
dotyczacych wiazacej mocy statutu i regulaminéw Spotdzielni. Spoétdzielnia zastrzega jednak
w tym pismie, iz nie podejmowata zadnych dzialan wymuszajacych podpisanie Protokotu
oraz uniemozliwiajacych zawarcie aktow notarialnych. Podkres$lenia wymaga réwniez to,
1z zarowno cztonkowie Spotdzielni, jak 1 Wnioskodawca przyznaja, ze Spotdzielnia wycofata
si¢ ze stosowania Protokotu.

Oceniajac przedstawiony powyzej stan faktyczny, organ antymonopolowy zwazyl,
co nastepuje:

Zawarte we wniosku zadanie wszczecia przeciwko Spotdzielni 1 Notariuszowi
postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw, znalazto odzwierciedlenie w sentencji niniejszej decyzji, ktora — z uwagi
na nieprecyzyjnos¢ i niejasno$¢ zarzutoéw Wnioskodawcey — zostala sformutowana w sposob
ogdlny. Zadanie wszczecia postepowania i zawarte w przedmiotowym wniosku zarzuty
nie moga jednak zosta¢ uwzglednione przez organ antymonopolowy.

Na wstepie nalezy zaznaczyC, ze organ antymonopolowy nie rozstrzyga w ramach
ww. postgpowania wszystkich spraw z zakresu stosowania przez przedsigbiorcow
niedozwolonych postanowien umownych. Stosownie bowiem do tresci art. 23a ust. 2 ustawy
o ochronie (...) — ,,;za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow uwaza sie (...)
stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" kodeksu
postepowania cywilnego (...)°. Tym samym organ antymonopolowy jest uprawniony
do wszczgcia postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw tylko i wylacznie w przypadku, gdy kwestionowane postanowienie
jest juz wpisane do rejestru, okreslonego w tym przepisie. W warunkach faktycznych
niniejszej decyzji takich postanowien nie doszukano si¢ ani w Protokole, ani w aktach
notarialnych.



Podobnie, organ antymonopolowy moze uzna¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentoéw dziatania przedsigbiorcOw stanowiace ,, czyny nieuczciwej konkurencji
godzqce w zbiorowe interesy konsumentow”. Takim dziataniem nie jest jednak ,,utrudnianie
klientowi dostepu do rynku (art. 3 ust. 2 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji)”,
o ktorym mowa we wniosku. Utrudnianie dostegpu do rynku - wyliczone
w art. 3 ust. 2 ustawy o ZNK, jako jeden z wielu przyktadow czyndéw nieuczciwej konkurencji
— zostato doprecyzowane w art. 15 tej ustawy i polega na utrudnianiu przez przedsigbiorcg
innym przedsigbiorcom dostgpu do rynku. Ustawa o ZNK nie zawiera natomiast czynu
nieuczciwe] konkurencji polegajacego na utrudnianiu dostgpu do rynku klientom
przedsigbiorcy.

Organ antymonopolowy nie moze réwniez spetni¢ oczekiwan Wnioskodawcy i wszczaé
postgpowania w zakresie zarzutu okreslonego w sentencji niniejszej decyzji.

Stosownie bowiem do treSci art. 1 ust. 1 — wustawa o ochronie (...) znajduje
zastosowanie  wylacznie ~w  przypadku  koniecznos$ci  ochrony  konkurencji
oraz — podejmowanej w interesie publicznym — ochrony intereséw przedsigbiorcow

1 konsumentow.

W Swietle powyzszego warunkiem niezbednym do uruchomienia instrumentow
przewidzianych w tej ustawie, w tym wszczgcia postgpowania w sprawie zakazu stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw jest, aby dziatania przedsigbiorcow,
ktorym zarzuca si¢ naruszanie jej przepisOw stanowily potencjalne zagrozenie interesu
publicznego, nie za$ interesu jednostki lub grupy. Stanowisko takie wyraza w sposob
konsekwentny 1 jednolity Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (tak wyroki z dnia:
28 maja 2001 r. — sygn. akt XVII Ama 82/00, 30 maja 2001 r. — sygn. akt XVII Ama 80/00,
6 czerwca 2001 r. — sygn. akt XVII Ama 78/00, 27 czerwca 2001 r. — sygn. akt
XVII Ama 92/00, 4 lipca 2001 r. — sygn. akt XVII Ama 108/00). W uzasadnieniu jednego
z powotanych wyzej wyrokow z dnia 27 czerwca 2001 r. — Sad stwierdzil, iz organ
antymonopolowy naruszyl art. 1 ustawy o ochronie (...), poniewaz wszczal postgpowanie
w obronie interesu grupowego, tj. — w przypadku objgtym wyrokiem — spotdzielni
mieszkaniowe;j.

Podobnie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 maja 2001 r. (sygn. akt
I CKN 1217/98) stwierdzil, ze ,,ustawa antymonopolowa ma charakter publicznoprawny,
zatem jej celem jest stuzenie interesom publicznym. (...) Nie odnosi si¢ to do roszczen
indywidualnych (...)".

Uwzgledniajac powyzsze nalezy podkresli¢, iz krag kontrahentow Spoétdzielni
oraz Notariusza jest nieliczny, a przede wszystkim $ci§le ograniczony. Po pierwsze — z uwagi
na sama wilasciwo$¢ $wiadczenia - krag ten moze obejmowaé wylacznie czlonkow
Spoldzielni. Jak podano w opisie stanu faktycznego niniejszej decyzji, w sklad zasobow
mieszkaniowych Spoétdzielni wchodzi 2.929 mieszkan, z ktérymi wiaza sig¢ - stosownie
do tresci przepisow art. 9 ust. 5 oraz art. 17" ust. 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
— tylko jedno lub dwa (w przypadku malzenstwa) cztonkostwa. Z réznych powodow,
nie wszyscy cztonkowie zamierzaja wyodrgbnic i uzyskaé na wlasno$¢ zajmowany przez nich
lokal spotdzielczy — co dodatkowo ogranicza wspomniany krag kontrahentow Spotdzielni
oraz Notariusza. W warunkach faktycznych rozstrzyganej sprawy, do lipca br. bylo 618
takich czlonkéw. Na koniec wreszcie, czgs¢ spotdzielcow nabywajacych wlasnosé



nie zamierza rezygnowacé z czlonkostwa w Spotdzielni. Z wyjasnien Spoldzielni wynika,
ze zdecydowana wigkszo$¢ nowych wiascicieli pozostaje cztonkami, a jedynie 16 z nich
nie przystapito do zawarcia aktu notarialnego. Organ antymonopolowy uznat te wyjasnienia
za udowodnione - potwierdzaja je bowiem dowody przedstawione przez Wnioskodawce,
tj. o$wiadczenia ztozone przez 25 cztonkow, niezadowolonych z dziatan swojej Spotdzielni
1 Notariusza. Gdyby jednak nawet przyjaé, ze Wnioskodawca nie dotart do wszystkich
»pokrzywdzonych” cztonkow Spoétdzielni i jest ich — jak twierdzi — kilkudziesigciu,
to mimo wszystko stanowi to nieliczny, $cisle ograniczony krag oséb.

Majac powyzsze na uwadze, organ antymonopolowy stoi na stanowisku, ze dziatania
Spoldzielni i Notariusza — bedace przedmiotem zarzutdéw Wnioskodawcy - maja bardzo
ograniczony terytorialnie (ww. o$wiadczenie 25 czlonkdéw Spotdzielni podpisali wytacznie
mieszkancy dwoch budynkow) i podmiotowo skutek. W niniejszej sprawie nie mozna zatem
dopatrywac si¢ naruszenia interesu publicznego lecz - by¢ moze - indywidualnych interesow
poszczegoOlnych cztonkow Spotdzielni. Wszczynajac postgpowanie przeciwko Spotdzielni
organ antymonopolowy podjatby si¢ ochrony indywidualnych, cywilnoprawnych intereséw,
naruszajac w ten sposob przepis art. 1 ustawy o ochronie (...).

W takich przypadkach, jak opisany we wniosku - zagroZenia interesu
prywatnoprawnego uczestnikow obrotu rynkowego - zastosowanie maja srodki przewidziane
przepisami innych ustaw, a trybem wtasciwym dla dochodzenia roszczen z tytutu naruszenia
praw jest przewidziany tymi ustawami (np. kodeksem cywilnym, ustawq z dnia 16 wrzesnia
1982 r. Prawo spoldzielcze - Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, z po6zn. zm., ustawq o
spotdzielniach mieszkaniowych, kodeksem postepowania cywilnego) tryb.

Spory pomigdzy cztonkami Spoétdzielni a jej organami — przedstawione we wniosku
- powinny by¢ réwniez, moze nawet w pierwszej kolejnosci, rozstrzygane w postgpowaniu
wewnatrzspotdzielczym. Jak argumentowat Sad Antymonopolowy (obecnie - Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw) w uzasadnieniu wyroku z dnia 5 lipca 1993 r. (sygn. akt XVII
Amr 17/93) — ,, Prawo Spoldzielcze zawiera wystarczajqce rozwiqzania prawne dotyczqce
ksztaltowania stosunkow wewnqtrzspoldzielczych, tqcznie z mozliwosciq ich kontroli
przez sqd cywilny. Nie zachodzi wiec potrzeba wplywania na te stosunki przez organ
antymonopolowy w formie decyzji wydawanych na podstawie ustawy antymonopolowej”
(obecnie - ustawy o ochronie (...) — przypis UOKiK). Co wigcej, Sad — zmieniajac w catosci
decyzje organu antymonopolowego rozstrzygajaca stosunki pomigdzy spotdzielnia
1jej cztonkami — orzekt, iz dziatanie takie w ogdle nie miesci si¢ w granicach regulacji ustawy
antymonopolowej.  Sprzeczne z celami tej ustawy jest bowiem wkraczanie organu
antymonopolowego w stosunki wewngtrzne innych podmiotéw i tym samym dublowanie
kompetencji innych organéw, powotanych do ksztattowania takich stosunkow.

Uznajac powyzsze stanowisko sadu za uzasadnione rdwniez na gruncie stanu
faktycznego niniejszej decyzji, organ antymonopolowy przyjal, ze nie moze podejmowac
srodkdw ochrony prawnej - przewidzianych w ustawie o ochronie (...) - na zadanie cztonkow
Spoldzielni (dziatajacego na ich rzecz i w ich imieniu Wnioskodawcy — przypis UOKIK)
1 prowadzi¢ postgpowania przeciwko Spotdzielni, ktora ci cztonkowie tworza. Nalezy przyjaé
— za Sadem Antymonopolowym - ze w zakresie postgpowania wewnatrzspotdzielczego
cztonkowie Spotdzielni moga wykorzystywac dla ochrony swoich praw i interesow:

- postanowienia statutu Spotdzielni dotyczace praw i obowiazkow cztonkow Spotdzielni
oraz jej organow dziatajacych w zakresie ochrony tych praw,



- §rodki przewidziane w Prawie spoldzielczym, a zwlaszcza procedury uchwatodawcze
1 kontrolne, podejmowane przez walne zgromadzenie i rad¢ nadzorcza Spotdzielni.

Podsumowujac, organ antymonopolowy stanal na stanowisku, ze inicjowanie
i realizowanie czynnosci przewidzianych w statucie Spoldzielni i Prawie spoldzielczym
nalezy do uprawnien cztonkéw Spotdzielni. Odpowiednie zadania winny by¢ ewentualnie
kierowane bezposrednio do statutowych organoéw Spoétdzielni, nie za$ za posrednictwem
organu antymonopolowego na drodze administracyjno - prawne;.

Organ antymonopolowy odstapit od merytorycznej oceny tre$ci aktow notarialnych
— czego w istocie, m.in., zadal Wnioskodawca - uznajac, ze w tym zakresie wystarczajaca
ochrong dla klientow Notariusza stwarzaja przepisy ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo
o notariacie (Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369, z p6zn. zm.).

W ocenie organu antymonopolowego, obowiazujace przepisy nie daja mu zadnych
podstaw do merytorycznego kontrolowania tresci aktow notarialnych. Zgodnie z art. 2 § 1
Prawa o notariacie - notariusz w zakresie dokonywania czynno$ci notarialnych
(w tym sporzadzania aktow notarialnych) dziata jako osoba zaufania publicznego, korzystajac
z ochrony przystugujacej funkcjonariuszom publicznym. Kontrole nad dziatalnoscia
notariuszy w tym zakresie — zgodnie z Prawem o notariacie i rozporzqdzeniem Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 30 kwietnia 1991 r. w sprawie trybu wykonywania nadzoru nad
dziatalnosciq notariuszy i organow samorzqdu notarialnego (Dz. U. Nr 42, poz. 188,
z pdzn. zm.) — sprawuja niezalezne instytucje i organy, takie jak Minister Sprawiedliwosci,
prezesi sadéw apelacyjnych i okrggowych oraz organy izby notarialnej. Kontrola taka
jest dokonywana przez wizytacje, lustracje, odpowiednie oceny i analizy dziatalnosci
notariuszy, o ktérych mowa w powyzszych przepisach regulujacych tg dziatalnosc.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okolicznosci, organ antymonopolowy odstapit
od merytorycznej oceny zarzutow przedstawionych przez Wnioskodawcg — pozostawiajac ja
instytucjom i organom do tego uprawnionym oraz skorzystal z uprawnien przewidzianych
w art. 100b ust. 1 ustawy o ochronie (...).

Przepis ten stanowi, iz Prezes UOKiK moze - w drodze decyzji - odmowi¢ wszczecia
postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, jezeli z zawartych we wniosku oraz posiadanych przez organ informacji
wynika w sposob oczywisty, ze zbiorowe interesy konsumentow nie ulegly naruszeniu.

Przed wydaniem decyzji o odmowie wszczgcia postgpowania, organ antymonopolowy
moze przeprowadzi¢ postgpowanie wyjasniajace - o ktorym mowa w art. 43 ust. 2 ustawy
o ochronie (...) - w celu wstepnego ustalenia, czy nastapilo naruszenie przepisOw ustawy
uzasadniajace wszczecie postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.

W niniejszej sprawie przeprowadzono postgpowanie wyjasniajace, a uzyskane
w jego wyniku informacje przesadzily o koniecznosci odmowy wszczgcia postgpowania
w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Wobec powyzszego orzeczono, jak w sentencji.



Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 ustawy o ochronie (...) w zwiazku z art. 479°° § 2 k.p.c.
- od niniejszej decyzji stluzy stronom odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie
- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, za posrednictwem Delegatury Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow, 31-011 Krakoéw, Plac Szczepanski 5, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia.

Z upowaznienia Prezesa

Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Dyrektor Delegatury w Krakowie

Barbara du Vall
Otrzymuja:
1. Pan Marek Wieronski - Powiatowy Rzecznik Konsumentow, Starostwo Powiatowe

w Wadowicach, ul. Batorego 2, 34-100 Wadowice,
2. Spotdzielnia Mieszkaniowa w Wadowicach, os. Kopernika 10, 34 - 100 Wadowice,

3. Pani Halina Kozbial, kancelaria notarialna w Wadowicach, ul. Batorego 13,
34 - 100 Wadowice,

4. a/aRKR.



