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DNK.WN.4516.1.2021.MS
Pan
Krystian Kaminski
Posel na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej

Biuro Poselskie
ul. Dgbrowskiego 41B/303
65-021 Zielona Gora

dotyczy: Interwencji w sprawie

Szanowny Panie Posle,

w odpowiedzi na pismo z 30 kwietnia 2021 r. dotyczace dziatafh Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw w sprawie praktyk Spétdzielni Mieszkaniowejﬁ
uprzejmie informuje, ze Kancelaria Prezesa Rady Ministrow zwrocila si¢ do organu wilasciwego

w sprawie o przedstawienie wyjasnien.

W zalaczeniu przekazuje informacje przygotowang przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, w ktorej przestawiono szczegétowe uzasadnienie stanowiska urzedu.

Wyrazam nadzieje, ze wyjasnienia przedstawione przez Prezesa UOKIK zostang przez Pana
Posta uznane za wyczerpujace.

Z wyrazami szacunku

w zastepstwie
Szefa Kancelaril y Ministréw

7y
Podsekretarz Stanu
Zastepen Sacfh Kencelarii Prezesa Rady Miaistréw

Zalgcznik:
Pismo Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow znak DOZIK-1.071.8.2021 z 7 czerwca 2021r .
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URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
TOMASZ CHROSTNY

Warszawa, 7 czerwca 2021 r.
DOZIK-1.071.8.2021

Pan

Maciej Tomczak

Dyrektor

Departamentu  Nadzoru i  Kontroli
Kancelaria Prezesa Rady Ministrow

Al. Ujazdowskie 1/3

00-583 Warszawa

Szanowny Panie Dyrektorze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 24 maja 2021 r. pod sygnatura DNK.WN.4516.1.2021.MS,
zawierajace wniosek o przekazanie stanowiska w sprawie uprawnien Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej jako: ,Prezes UOKiK”) ,do kontrolowania
dziatania spétdzielni mieszkaniowych pod kgtem naruszania zbiorowych intereséw
konsumentéw, w tym przeciwdziatania nieuczciwym praktykom, chronigc zaréwno
przedsiebiorcéw, jak i konsumentow”, Prezes UOKiK uprzejmie przedstawia ponizsze
wyjasnienia.

Prezes UOKiK jest centralnym organem administracji rzadowej wtasciwym w sprawach
ochrony konkurencji i konsumentéw. Podejmujac dziatania realizuje cele ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2021 r. poz. 275,
dalej jako: ,uokik”), ktora okresla warunki rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasady
podejmowanej w interesie publicznym ochrony intereséw przedsigbiorcow i konsumentow.

W zwiazku z powyzszym do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow wptywaja
informacje o nieprawidtowosciach zidentyfikowanych przez uczestnikow rynku, ktére
zdaniem nadawcéw moga ogranicza¢ konkurencje, narusza¢ zbiorowe interesy
konsumentdw albo wskazywaé na stosowanie niedozwolonych postanowien wzorcow umow.
Takie sygnaty dotyczace Spétdzielni Mieszkaniowe] GGG
wptynety od Pana I ' dniu 22 wrzesnia
2020 r. oraz z Biura Poselskiego Posta na Sejm RP Pana Krystiana Kaminskiego w dniu
1 pazdziernika 2020 r. (dalej jako: ,,Zawiadamiajacy”).

Zawiadomienia przekazywane Prezesowi UOKiK, zawierajace opis stosowanych na rynku
praktyk, sa wykorzystywane w celu zweryfikowania, czy moga one stanowi¢ przypadek
stosowania zakazanych praktyk ograniczajacych konkurencje lub zakazanych praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Dokonujac analizy spraw zgtoszonych jako
potencjalne praktyki, o ktorych mowa w art. 24 ust. 2 uokik, Prezes UOKiK ocenia przede
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wszystkim, czy zagadnienia dotycza relacji pomiedzy konsumentami a przedsie
czy potencjalne nieprawidtowosci wskazuja na naruszenie interesu publicznego
zbiorowych intereséw konsumentow. Ocena kazdorazowo uwzglednia obowiazu
przepisy dotyczace pojecia konsumenta oraz przedsigbiorcy.

Zgodnie z art. 22" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz:
1740 ze zm., dalej jako: ,kc”) za konsumenta uwaza sie osobe fizyczna dokonujaca
z przedsigbiorca czynnosci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej dziatalnoscia
gospodarcza lub zawodowa. Konsumentem moze by¢ wytacznie osoba fizyczna, ktora
dokonuje z przedsigbiorca konsumenckiej czynnosci prawnej (niezwiazanej bezposrednio
z jej dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa). Obojetne jest, czy osoba fizyczna prowadzi
dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowa. Decydujace znaczenie ma zwiazek okreslonej
czynnosci prawnej z prowadzona przez dana osobe fizyczna dziatalnoscia gospodarcza lub
zawodowa - tj. aby dokonywana przez te osobe konkretna czynno$¢ nie dotyczyta

bezposrednio jej dziatalnosci profesjonalnej.

Pod pojeciem przedsigbiorcy, 0 ktorym mowa w art. 22! kg, nalezy rozumie¢ osobe
fizyczna, osobe prawna i jednostke organizacyjna, o ktorej mowa w art. 33" § 1 kg,
prowadzaca we wtasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowa - zgodnie
2 art. 43" kc. Stosowanie zas do art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo
przedsigbiorcéw (Dz. U. z 2021 r. poz. 162), dziatalnoécia gospodarcza jest zorganizowana
dziatalnoé¢ zarobkowa, wykonywana we wtasnym imieniu i w sposob ciagty.

Pragne podkreslic, ze informacje o mozliwych nieprawidtowosciach, otrzymane przez
Prezesa UOKiK od Zawiadamiajacych dotyczyty dziatan Spétdzielni Mieszkaniowej

w zakresie prowadzenia rozliczen optat ponoszonych
z tytutu zuzycia cieptej oraz zimnej wody, a takze odprowadzania $ciekow. Powyzszy
podmiot stanowi spotdzielnie mieszkaniowa, O ktorej mowa w art. 1 ustawy Z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1465 ze zm., dalej
jako: ,ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych”).

W tym miejscu trzeba zaznaczyé, ze stosunki prawne zachodzace pomiedzy cztonkami
spotdzielni mieszkaniowych (a takze wtascicielami lokali niebedacymi cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej) oraz tymi spotdzielniami nie s3 jednorodne. Mozna je podzieli¢ na cztery
gtowne grupy: roszczenia zwiazane z uczestnictwem w spotdzielni, roszczenia zwiazane
z umowa o wktad, roszczenia zwigzane z umowa o uzywanie lokalu, a takze roszczenia
zwiazane z nabyciem wtasnoéci zajmowanego lokalu'. Réznorodnosé tych relacji powoduje,
se kwalifikacja do kategorii ~obrotu konsumenckiego powinna odbywac  sie
z uwzglednieniem konkretnego stosunku prawnego. W tym zakresie, pomocne sa ponizej
wskazane stanowiska judykatury, ktore zapadty dotychczas w sprawach z zakresu
stosunkéw zachodzacych pomigdzy spotdzielnia mieszkaniowa a jej cztonkami lub
whascicielami lokali niebedacymi cztonkami spotdzielni mieszkaniowej.

Sad Najwyzszy W uzasadnieniu wyroku z dnia 26 wrzeénia 2007 r. pod sygnatura IV CSK
122/07 wskazat, ze ,W Sswietle art. 221 k.c. (poprzednio art. 384 § 3 k.c.), cztonka
spotdzielni mieszkaniowej, ktéremu  przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, nalezy uznac za konsumenta w rozumieniu art. 385" pkt 3 k.c.”.

1 K. Krélikowska (w:) Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, red. prof. ucz. dr hab. Konrad Osajda, Warszawa
2021, wydanie 5
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asadnieniu orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2012 r. pod sygnatura

£ 199/12 wskazano natomiast, iz ,Nie mozna tez zgodzi¢ sie z Sqdem Apelacyjnym, ze

fonek spétdzielni mieszkaniowej nie moze by¢ uwazany za konsumenta w rozumieniu art.
2'jart. 385" KC.”.

Sad Apelacyjny w Katowicach orzeczeniem z dnia 15 pazdziernika 2013 r. pod sygnatura
| ACz 873/13 wyjasénit, ze: ,(..) osoba fizyczna, by stac sie konsumentem powinna
nawigza¢ relacje prawne Z podmiotem prowadzqcym dziatalnos¢ gospodarczgq.
W przypadku pojecia konsumenta nie chodzi o ceche wiasnq osoby fizycznej, a analize
stosunku zobowigzaniowego, z jakiego dochodzi ona roszczenia. O tym, czy podmiot jest
konsumentem, czy tez nie decyduje to, Z kim wchodzi w relacje i jaki majq one
charakter.” oraz iz: ,Nie mozna w szczegblnosci  podzielic pogladu, iz spétdzielnia
mieszkaniowa w zaleznosci od charakteru relacji moze wystepowa¢ w dwojakiej roli:
w charakterze przedsiebiorcy np. kiedy zarzqdzajqc majqtkiem stanowiqcym wtasnosc jej
cztonkéw dochodzi roszczeri majqtkowych, albo tez w roli pozbawionej przymiotu
przedsiebiorcy, gdy sprawa dotyczy obszaru obejmujgcego potrzeby mieszkaniowe jej
cztonkéw. Jak juz zostato wyzej podniesione spétdzielnia w zakresie prowadzonej przez
siebie  dziatalnosci  ukierunkowanej na szeroko pojete zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych swoich cztonkéw musi by¢ traktowana tak samo, jak inni przedsigbiorcy. P

Stosownie do wyroku Sadu Apelacyjnego W Warszawie z dnia 31 grudnia 2018 r. pod
sygnatura V ACa 1263/17 Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej jest podstawowym
przedmiotem dziatania spotdzielni mieszkaniowej, celem i racjq jej bytu prawnego,
co nalezy uwzglednic takze przy stosowaniu art. 118 KC.”.

,Na konsumencki charakter stosunkéw miedzy spétdzielniq, a cztonkiem wskazuje ksztatt
tej relacji. W jej ramach czionek spétdzielni wystepuje jako podmiot nieprofesjonalny
zmierzajqcy do zaspokojenia zindywidualizowanej potrzeby konsumpcyjnej, a spotdzielnia
jest podmiotem profesjonalnym, trudnigcym sie fachowo dokonywaniem czynnosci
7 zakresu budowy lokali i zarzqdu nieruchomosciami. (...) To, ze cztonkowie
sq beneficjentami spétdzielni réwniez nie moze by¢ podstawq do ich gorszego traktowania
niz kontrahentéw spétdzielni niebedgcych cztonkami. (...) Uprzywilejowanie jednych
kontrahentéw spotdzielni wzglgdem innych nie ma uzasadnienia.” - stosownie
do uzasadnienia uchwaty sktadu siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2017 r.
pod sygnatura Ill CZP 69/16.

Wobec powyzszego, Prezes UOKiK dokonujac oceny zawiadomien  dotyczacych
nieprawidtowosci stosowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, uwzglednia przewazajace
obecnie poglady judykatury, iz cztonek spotdzielni mieszkaniowej i wtasciciel lokalu
niebedacy jej cztonkiem maja status konsumenta w relacjach z ta spotdzielnia. Nie dotyczy
to jednak wszystkich relacji jakie zachodza pomiedzy wskazanymi podmiotami.
Kwalifikacja cztonkow spotdzielni mieszkaniowych jako konsumentow moze dotyczy¢
stosunkow prawnych w sprawie budowy i korzystania z mieszkania, nie zas wewnetrznych
stosunkéw korporacyjnych i stosunku cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej, poniewaz
tutaj cztonkowie spétdzielni maja pozycje udziatowcow?.

Analizujac sygnaty otrzymywane w zwiazku z podejrzeniem praktyk stosowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe, Prezes UOKiK ocenia rowniez, czy przez wskazywane
nieprawidtowosci  dochodzi do naruszenia interesu publicznego. Stosownie bowiem

2 prawo spétdzielcze System Prawa Prywatnego tom 21, red. prof. dr hab. Krzysztof Pietrzykowski, Warszawa 2020,
wydanie 1
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do art. 1 ust. 1 uokik ochrona interesow przedsigbiorcow i konsumentow podej
w ramach dziatan Prezesa UOKiK jest prowadzona w interesie publicznym. |
publiczny zostaje naruszony woéwczas, gdy dziatania przedsigbiorcy dotykaja szero
kregu uczestnikow rynku, zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie. Dziata
podejmowane przez Prezesa UOKiK maja na celu ochrone intereséw zbiorowos
a nie wprost poszczegdlnych, indywidualnych uczestnikow rynku.

W przypadku podejrzenia stosowania przez spotdzielnie mieszkaniowe zakazanych praktyk,
o ktérych mowa w art. 24 ust. 2 uokik, badaniu podlega kwestia, czy nieprawidtowosci
moga narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow. Przez interes zbiorowy nalezy rozumiec
interes dotyczacy konsumentéw jako zbiorowosci. Dla stwierdzenia godzenia w zbiorowe
interesy konsumentow istotne jest ustalenie, ze konkretne zachowanie przedsiebiorcy nie
ma sci$le okreslonego adresata, lecz jest kierowane do nieoznaczonego z gory kregu
podmiotéw. Nie jest konieczne, aby ktorykolwiek z konsumentow zostat dotkniety skutkami
stosowanej praktyki. Wystarczajaca jest mozliwos¢ wystapienia negatywnych skutkow
praktyki. Stosownie za$ do art. 24 ust. 3 uokik zbiorowym interesem konsumentéw nie jest
suma indywidualnych intereséw konsumentow.

Powyzszy schemat oceny zawiadomienia uwzgledniono podczas analizy sprawy
sygnalizowanej przez Zawiadamiajacych. Po zapoznaniu sie z otrzymanymi informacjami,
Prezes UOKiK doszedt do wniosku, iz zagadnienie dotyczace prowadzenia rozliczen optat
ponoszonych z tytutu zuzycia cieptej oraz zimnej wody, a takze odprowadzania Sciekow
moze miesci¢ sie w zakresie spraw zwiazanych z korzystaniem z lokalu, a tym samym
obejmowac relacje pomiedzy konsumentami a przedsigbiorca. Prezes UOKiK ocenit jednak,
iz sygnalizowana praktyka moze potencjalnie dotyczy¢ okreslonej grupy konsumentow -
cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowes I N i \ioicicieli
lokali niebedacych cztonkami tej spotdzielni. Nieprawidtowosci moga zatem, co najwyzej,
naruszac interes grupowy tych osob3, stanowiac naruszenie sumy indywidulanych interesow
konsumentéow. Tym samym, w sprawie nie dochodzi do naruszenia interesu publicznego.
W konsekwencji nie byto uzasadnienia dla podjecia przez Prezesa UOKiK interwencji,
co zostato wyjasnione Zawiadamiajacym.

Przechodzac do prosby o przekazanie informacji nt. dotychczasowej praktyki Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow w przypadkach analogicznych do opisanego przez
Zawiadamiajacych, wskazuje iz kazdorazowo sygnaty dotyczace podejrzenia stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw przez spotdzielnie mieszkaniowe
podlegaja analizie prowadzonej wedtug schematu wskazanego powyzej. W celu
zweryfikowania, czy nieprawidtowosci moga stanowi¢ przypadek stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 uokik,
rozwazenia wymaga przede wszystkim, czy zagadnienie dotyczy relacji pomiedzy
konsumentami a przedsiebiorca oraz czy potencjalne nieprawidtowosci wskazuja
na naruszenie interesu publicznego i naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow.
Kazdy tego typu przypadek nalezy zbada¢ ad casum. Weryfikacji wymaga,
czy w konkretnej sytuacji faktycznej i prawnej cztonek spoétdzielni spetnia wskazane
w art.22' kc przestanki, a tym samym stosunek prawny taczacy go ze spoétdzielnia
mieszkaniowa ma charakter konsumencki (np. w przypadku zagadnien z zakresu
korzystania z lokali), a takze czy zostaje naruszony interes publiczny (dziatania
przedsiebiorcy dotykaja szerokiego kregu uczestnikéw rynku, zaburzajac jego prawidtowe

3 Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 10 lutego 2003 r., sygn. akt XVII 38/02
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fjonowanie), a nieprawidtowosci moga zosta¢ zakwalifikowane jako naruszenie
rowych interesow konsumentéw (np. w przypadku zagadnien z zakresu dziatalnosci
)‘.Qveloperskiej spotdzielni mieszkaniowych).

,?ragne jednoczesnie zaznaczy¢, ze jesli w danym przypadku dochodzi do uznania,
iz sprawa dotyczy relacji pomiedzy przedsiebiorca a konsumentem, ale nie identyfikuje
sie naruszenia interesu publicznego, a potencjalne nieprawidtowosci odnosza sie do sumy
indywidualnych intereséw konsumentéw (ktérych ochrona, jak wskazano powyzej,
nie nalezy do kompetencji Prezesa UOKiK w ramach eliminacji praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw), nie oznacza to, ze takim konsumentom nie bedzie
przystugiwata ochrona prawna. Moga oni bowiem otrzymaé stosowna pomoc ze strony
rzecznikow  konsumentéw, ktorzy zapewniaja bezptatne poradnictwo prawne,
sq kompetentni do wystepowania w imieniu konsumentéw do przedsiebiorcéw,
a takze maja uprawnienia w zakresie wytaczania powoddztw na rzecz i w imieniu
konsumentdw, jak réowniez w zakresie wtaczania sie do juz toczacych sie z udziatem
konsumentoéw postepowan.

Dodatkowo, wskazuje na obowiazujace przepisy, ktore stuza zabezpieczaniu interesow
cztonkdw spotdzielni mieszkaniowych, umozliwiajac miedzy innymi monitorowanie biezacej
dziatalnosci takiego przedsigbiorcy. W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648, dalej jako: ,Prawo spétdzielcze”) przewidziano
dodatkowa mozliwos¢ rozwiazywania ze spétdzielnia spordw bez ingerencji z zewnatrz -
stosownie do art. 32 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2021 r.
poz. 648, dalej jako: ,Prawo spotdzielcze”). Kontroli w tym trybie moga podlegaé decyzje
organdw spotdzielni. Nadto ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz Prawo
spotdzielcze zawieraja przepisy regulujace procedury uchwatodawcza oraz kontrolna,
za ktorych realizacje w spotdzielni mieszkaniowej odpowiadaja jej organy - walne
zgromadzenie oraz rada nadzorcza. Podkreslam, ze kazda spodtdzielnia, stosownie
do art. 91 § 1 Prawa spotdzielczego, przynajmniej raz na trzy lata zobowiazana jest poddac
si¢ lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania.
Niezaleznie od powyzszego obowiazku, Zzada¢ przeprowadzania lustracji w spotdzielni
moga: walne zgromadzenie, rada nadzorcza lub 1/5 cztonkéw spoétdzielni - zgodnie
z art. 91 8 2 zd. 2 Prawa spotdzielczego. Niezaleznie od powyzszego, z wnioskiem
o0 przeprowadzenie lustracji moze wystapi¢ takze minister wtasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
w przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spotdzielnie mieszkaniowa - stosownie
do art. 93a § 2 Prawa spétdzielczego.

Mam nadzieje, ze uzna Pan przedstawione powyzej wyjasnienia za przydatne.

Z powazaniem,

Tomasz Chrostny
Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow
/podpisano elektronicznie/
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PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
TOMASZ CHROSTNY

Warszawa, 10 czerwca 2021 r.
DPR.054.1.2021

Pan Krystian Kaminski

Poset na Sejm Rzeczypospolitej
Polskiej

Biuro Poselskie
UL. Dabrowskiego 41B/303
65-021 Zielona Gora

Szanowny Panie Posle,

w odpowiedzi na Pana pismo z dnia 12 maja 2021 r., przekazane za posrednictwem
platformy ePUAP przez Kancelarie Prezesa Rady Ministrow do Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (dalej: UOKiK), w sprawie zaniechania/oceny dziatan UOKiK w sprawie
praktyk Spotdzielni Mieszkaniowei N . ontekicie
regulacji (art. 24 oraz art. 100) ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2021 r. poz. 275, dalej jako: uokik), uprzejmie przedstawiam
ponizsze wyjasnienia.

O stanie oraz rezultatach czynnosci przeprowadzonych w przedmiotowej sprawie zostat
Pan powiadomiony pismami UOKiK - nr DPR.054.11.2020 z dnia 20 stycznia 2021 r.! oraz -
nr DOZIK-1.054.7.2020 z dnia 16 pazdziernika 2020 r. W pismie nr DPR.054.11.2020 z dnia
20 stycznia 2021 r. wskazano takze podstawy prawne umozliwiajace podjecie dziatan przez
Urzad.

Tym niemniej - odnoszac sie szerzej do zagadnien poruszonych w Pana pismie oraz ich
kontekstu prawnego - informuje, ze Prezes UOKiK jest centralnym organem administracji
rzadowej wtasciwym w sprawach ochrony konkurencji i konsumentow. Podejmujac
dziatania realizuje cele wuokik, ktora to wustawa okresla warunki rozwoju
i ochrony konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony
interesow przedsiebiorcow i konsumentow.

W zwiazku z powyzszym do UOKiK wptywaja informacje o nieprawidtowosciach
zidentyfikowanych przez uczestnikow rynku, ktére zdaniem nadawcow moga ograniczac

" Dotaczonym do Pana pisma z dnia 12 maja 2021 r.
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konkurencje, narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow albo wskazywac¢ na stosowanie
niedozwolonych postanowien wzorcow umow. Takie sygnaty dotyczace Spotdzielni
Mieszkaniowej wptynety od

w dniu 22 wrzesnia 2020 r. oraz z Pana Biura
Poselskiego w dniu 1 pazdziernika 2020 r. (dalej jako: ,,Zawiadamiajacy”).

Zawiadomienia przekazywane Prezesowi UOKIiK, zawierajace opis stosowanych na rynku
praktyk, sa wykorzystywane w celu zweryfikowania, czy moga one stanowi¢ przypadek
stosowania zakazanych praktyk ograniczajacych konkurencje lub zakazanych praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Dokonujac analizy spraw zgtoszonych jako
potencjalne praktyki, o ktorych mowa w art. 24 ust. 2 uokik, Prezes UOKiK ocenia przede
wszystkim, czy zagadnienia dotycza relacji pomiedzy konsumentami a przedsiebiorca, czy
potencjalne nieprawidtowosci wskazuja na naruszenie interesu publicznego oraz
zbiorowych interesow konsumentow. Ocena kazdorazowo uwzglednia obowiazujace
przepisy dotyczace pojecia konsumenta oraz przedsigbiorcy.

Zgodnie z art. 22" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz.
1740 ze zm., dalej jako: ,kc”) za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca
z przedsigbiorca czynnosci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej dziatalnoscig
gospodarcza lub zawodowa. Konsumentem moze by¢ wytacznie osoba fizyczna, ktoéra
dokonuje z przedsiebiorca konsumenckiej czynnosci prawnej (niezwiazanej bezposrednio
z jej dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa). Obojetne jest, czy osoba fizyczna prowadzi
dziatalnos¢ gospodarcza lub zawodowa. Decydujace znaczenie ma zwiazek okreslonej
czynnosci prawnej z prowadzong przez dang osobe fizyczng dziatalnoscia gospodarcza lub
zawodowa - tj. aby dokonywana przez te osobe konkretna czynnos¢ nie dotyczyta
bezposrednio jej dziatalnosci profesjonalnej.

Pod pojeciem przedsiebiorcy, o ktorym mowa w art. 22' kc, nalezy rozumie¢ osobe
fizyczna, osobe prawna i jednostke organizacyjna, o ktérej mowa w art. 33' § 1 kc,
prowadzaca we wtasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarcza lub zawodowa - zgodnie z art.
43" kc. Stosowanie zas do art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcow
(Dz. U. z 2021 r. poz. 162), dziatalnoscia gospodarcza jest zorganizowana dziatalnos¢
zarobkowa, wykonywana we wtasnym imieniu i w sposob ciagty.

Pragne podkreslic, ze informacje o mozliwych nieprawidtowosciach, otrzymane przez
Prezesa UOKiK od Zawiadamiajacych dotyczyty dziatan Spotdzielni Mieszkaniowej
dw zakresie prowadzenia rozliczen optat ponoszonych
z tytutu zuzycia cieptej oraz zimnej wody, a takze odprowadzania sciekow. Powyzszy
podmiot stanowi spoétdzielnie mieszkaniowa, o ktorej mowa w art. 1 ustawy z dnia 15

grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1465 ze zm., dalej
jako: ,,ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych”).

W tym miejscu trzeba zaznaczyé, ze stosunki prawne zachodzace pomiedzy cztonkami
spotdzielni mieszkaniowych (a takze wtascicielami lokali niebedacymi cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej) oraz tymi spotdzielniami nie s jednorodne. Mozna je podzieli¢ na cztery
gtowne grupy: roszczenia zwigzane z uczestnictwem w spotdzielni, roszczenia zwigzane
z umowa o wktad, roszczenia zwigzane z umowa o uzywanie lokalu, a takze roszczenia
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zwiazane z nabyciem wtasnosci zajmowanego lokaluZ. Réznorodnos¢ tych relacji powoduje,
ze kwalifikacja do kategorii obrotu konsumenckiego powinna odbywac sie
z uwzglednieniem konkretnego stosunku prawnego. W tym zakresie, pomocne sg ponizej
wskazane stanowiska judykatury, ktore zapadty dotychczas w sprawach z zakresu
stosunkéw zachodzacych pomiedzy spotdzielnia mieszkaniowa a jej cztonkami lub
wtascicielami lokali niebedacymi cztonkami spotdzielni mieszkaniowej.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 wrzesnia 2007 r. pod sygnaturg IV CSK
122/07 wskazat, ze ,W swietle art. 22" k.c. (poprzednio art. 384 § 3 k.c.), cztonka
spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, nalezy uznac za konsumenta w rozumieniu art. 385" pkt 3 k.c.”.

W uzasadnieniu orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2012 r. pod sygnaturg
I CSK 199/12 wskazano natomiast, iz ,,Nie mozna tez zgodzic sie z Sqdem Apelacyjnym, ze
cztonek spotdzielni mieszkaniowej nie moze by¢ uwazany za konsumenta w rozumieniu art.
22'j art. 385" KC.”

»Na konsumencki charakter stosunkow miedzy spotdzielniq, a cztonkiem wskazuje ksztatt
tej relacji. W jej ramach cztonek spotdzielni wystepuje jako podmiot nieprofesjonalny
zmierzajqcy do zaspokojenia zindywidualizowanej potrzeby konsumpcyjnej, a spétdzielnia
jest podmiotem profesjonalnym, trudnigcym sie fachowo dokonywaniem czynnosci
z zakresu budowy lokali i zarzqdu nieruchomosciami. (..) To, ze cztonkowie sq
beneficjentami spotdzielni réwniez nie moze by¢ podstawq do ich gorszego traktowania
niz kontrahentow spotdzielni niebedqcych cztonkami. (..) Uprzywilejowanie jednych
kontrahentow spotdzielni wzgledem innych nie ma uzasadnienia.” - stosownie do
uzasadnienia uchwaty sktadu siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2017 r.
pod sygnaturg Il CZP 69/16.

Wobec powyzszego, Prezes UOKiK dokonujac oceny zawiadomien dotyczacych
nieprawidtowosci stosowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, uwzglednia przewazajace
obecnie poglady judykatury, iz cztonek spotdzielni mieszkaniowej i wtasciciel lokalu
niebedacy jej cztonkiem maja status konsumenta w relacjach z tg spotdzielnia. Nie dotyczy
to jednak wszystkich relacji jakie zachodza pomiedzy wskazanymi podmiotami.
Kwalifikacja cztonkow spotdzielni mieszkaniowych jako konsumentow moze dotyczyc
stosunkow prawnych w sprawie budowy i korzystania z mieszkania, nie zas wewnetrznych
stosunkow korporacyjnych i stosunku cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej, poniewaz
tutaj cztonkowie spotdzielni maja pozycje udziatowcows?.

Analizujac sygnaty otrzymywane w zwiazku z podejrzeniem praktyk stosowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe, Prezes UOKiK ocenia rowniez, czy przez wskazywane
nieprawidtowosci dochodzi do naruszenia interesu publicznego. Stosownie bowiem do art.
1 ust. 1 uokik ochrona interesow przedsiebiorcow i konsumentéw podejmowana w ramach
dziatan Prezesa UOKiK jest prowadzona w interesie publicznym. Interes publiczny zostaje
naruszony wowczas, gdy dziatania przedsigbiorcy dotykaja szerokiego kregu uczestnikow
rynku, zaburzajac jego prawidtowe funkcjonowanie. Dziatania podejmowane przez Prezesa

2 K. Krolikowska (w:) Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, red. prof. ucz. dr hab.
Konrad Osajda, Warszawa 2021, wydanie 5

3 Prawo spotdzielcze System Prawa Prywatnego tom 21, red. prof. dr hab. Krzysztof Pietrzykowski,
Warszawa 2020, wydanie 1
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UOKiK maja na celu ochrone interesow zbiorowosci, a nie wprost poszczegélnych,
indywidualnych uczestnikow rynku.

W przypadku podejrzenia stosowania przez spotdzielnie mieszkaniowe zakazanych praktyk,
o ktorych mowa w art. 24 ust. 2 uokik, badaniu podlega kwestia, czy nieprawidtowosci
moga naruszac zbiorowe interesy konsumentow. Przez interes zbiorowy nalezy rozumiec
interes dotyczacy konsumentow jako zbiorowosci. Dla stwierdzenia godzenia w zbiorowe
interesy konsumentow istotne jest ustalenie, ze konkretne zachowanie przedsiebiorcy nie
ma $cisle okreslonego adresata, lecz jest kierowane do nieoznaczonego z gory kregu
podmiotow. Nie jest konieczne, aby ktorykolwiek z konsumentow zostat dotkniety skutkami
stosowanej praktyki. Wystarczajaca jest mozliwos¢ wystapienia negatywnych skutkow
praktyki. Stosownie za$ do art. 24 ust. 3 uokik zbiorowym interesem konsumentéw nie jest
suma indywidualnych interesow konsumentow.

Powyzszy schemat oceny zawiadomienia uwzgledniono podczas analizy sprawy
sygnalizowanej przez Zawiadamiajacych. Po zapoznaniu si¢ z otrzymanymi informacjami,
Prezes UOKiK doszedt do wniosku, iz zagadnienie dotyczace prowadzenia rozliczen optat
ponoszonych z tytutu zuzycia cieptej oraz zimnej wody, a takze odprowadzania Sciekow
moze miesci¢ si¢ w zakresie spraw zwiagzanych z korzystaniem z lokalu, a tym samym
obejmowac relacje pomiedzy konsumentami a przedsiebiorca. Prezes UOKiK ocenit jednak,
iz sygnalizowana praktyka moze potencjalnie dotyczyc¢ okreslonej grupy konsumentow -
cztonkow Spétdzielni Mieszkaniowe; |G i v t-:cicieli
lokali niebedacych cztonkami tej spotdzielni. Nieprawidtowosci moga zatem, co najwyzej,
naruszac interes grupowy tych oséb?, stanowiac naruszenie sumy indywidulanych intereséw
konsumentow. Tym samym, w sprawie nie dochodzi do naruszenia interesu publicznego.
W konsekwencji nie byto uzasadnienia dla podjecia-przez Prezesa UOKiK interwencji, co
zostato wyjasnione Zawiadamiajacym.

Przypominamy, ze wyjasnienia dotyczace stosowania art. 100, w zwiazku z art. 86 uokik,
w zakresie ogolnych zasad rozpatrywania zawiadomien wptywajacych do UOKiK, oparte
na orzecznictwie sadowo-administracyjnym (por.: postanowienie Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 12 lipca 2011 r., sygn. Il GSK 1035/11), zostaty zawarte
w skierowanym do Pana pismie UOKiK nr DPR.054.11.2020 z dnia 20 stycznia 2021 r.

Odnoszac sie natomiast do dotychczasowej praktyki UOKiK w przypadkach analogicznych
do opisanego przez Zawiadamiajacych, wskazuje iz kazdorazowo sygnaty dotyczace
podejrzenia stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow przez
spotdzielnie mieszkaniowe podlegajg analizie prowadzonej wedtug schematu wskazanego
powyzej. W celu zweryfikowania, czy nieprawidtowosci moga stanowi¢ przypadek
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24
ust. 2 uokik, rozwazenia wymaga przede wszystkim, czy zagadnienie dotyczy relacji
pomiedzy konsumentami a przedsigbiorca oraz czy potencjalne nieprawidtowosci wskazuja
na naruszenie interesu publicznego i naruszenie zbiorowych interesow konsumentow.
Kazdy tego typu przypadek nalezy zbada¢ ad casum. Weryfikacji wymaga, czy
w konkretnej sytuacji faktycznej i prawnej cztonek spoétdzielni spetnia wskazane w art.22!
kc przestanki, a tym samym stosunek prawny taczacy go ze spotdzielnia mieszkaniowa ma

4 Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw z dnia 10 lutego 2003 r., sygn. akt XVII 38/02.
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charakter konsumencki (np. w przypadku zagadnien z zakresu korzystania z lokali), a takze
czy zostaje naruszony interes publiczny (dziatania przedsigbiorcy dotykaja szerokiego
kregu  uczestnikow  rynku, zaburzajac jego  prawidtowe  funkcjonowanie),
a nieprawidtowosci moga zosta¢ zakwalifikowane jako naruszenie zbiorowych interesow
konsumentow (np. w przypadku zagadnien z zakresu dziatalnosci deweloperskiej
spotdzielni mieszkaniowych).

Pragne jednoczesnie zaznaczy¢, ze jesli w danym przypadku dochodzi do uznania, iz
sprawa dotyczy relacji pomiedzy przedsiebiorca a konsumentem, ale nie identyfikuje sie
naruszenia interesu publicznego, a potencjalne nieprawidtowosci odnosza sie do sumy
indywidualnych intereséw konsumentow (ktorych ochrona, jak wskazano powyzej, nie
nalezy do kompetencji Prezesa UOKiK w ramach eliminacji praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow), nie oznacza to, ze takim konsumentom nie bedzie przystugiwata
ochrona prawna. Moga oni bowiem otrzymac stosowna pomoc ze strony rzecznikow
konsumentow, ktorzy zapewniaja bezptatne poradnictwo prawne, sa kompetentni do
wystepowania w imieniu konsumentow do przedsigbiorcow, a takze maja uprawnienia
w zakresie wytaczania powddztw na rzecz i w imieniu konsumentow, jak rowniez
w zakresie wtaczania sie do juz toczacych sie z udziatem konsumentow postepowan.

Dodatkowo, wskazuje na obowiazujace przepisy, ktore stuza zabezpieczaniu interesow
cztonkow spotdzielni mieszkaniowych, umozliwiajac miedzy innymi monitorowanie biezacej
dziatalnosci takiego przedsiebiorcy. W ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648, dalej jako: ,Prawo spotdzielcze”) przewidziano
dodatkowa mozliwos¢ rozwiazywania ze spoétdzielnia sporow bez ingerencji z zewnatrz -
stosownie do art. 32 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2021 r.
poz. 648, dalej jako: ,Prawo spotdzielcze”). Kontroli w tym trybie moga podlega¢ decyzje
organéw spotdzielni. Nadto ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych oraz Prawo
spotdzielcze zawieraja przepisy regulujace procedury uchwatodawcza oraz kontrolna, za
ktorych realizacje w spotdzielni mieszkaniowej odpowiadaja jej organy - walne
zgromadzenie oraz rada nadzorcza. Podkreslam, ze kazda spoétdzielnia, stosownie do art.
91 § 1 Prawa spotdzielczego, przynajmniej raz na trzy lata zobowiazana jest poddac sie
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnosci i rzetelnosci catosci jej dziatania.
Niezaleznie od powyzszego obowiazku, Zzadac przeprowadzania lustracji w spotdzielni
moga: walne zgromadzenie, rada nadzorcza lub 1/5 cztonkow spoétdzielni - zgodnie z art.
91 § 2 zd. 2 Prawa spotdzielczego. Niezaleznie od powyzszego, z wnioskiem
o przeprowadzenie lustracji moze wystapi¢ takze minister wtasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
w przypadku podejrzenia naruszenia prawa przez spotdzielnie mieszkaniowa - stosownie do
art. 93a § 2 Prawa spotdzielczego.

Mam nadzieje, ze uzna Pan przedstawione powyzej wyjasnienia za przydatne.
Z powazaniem

Tomasz Chrostny
Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow
/podpisano elektronicznie/
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