UMOWA NOTARIALNA - cz. II

Zgodnie z tzw. zasadg swobody zawierania umdéw, mozna utozy¢ stosunek prawny wedtug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie byty sprzeczne z regulacjg prokonsumencka (art.
385 § 2 K.c.), albo z ustawg, albo z zasadami wspoétzycia spotecznego (art. 5, 56, 58 K.c.).
Przede wszystkim, oswiadczenia lub dokumenty powinny potwierdza¢ spetnienie przez
dostawce (czyli zbywajacego) cechy rzeczy zwigzanej z przeniesieniem witasnosci okreslonej w
umowie notarialnej, bowiem niedopuszczalne sg wewnetrzne sprzecznosci dotyczace opisu
nabywanej rzeczy. Oznacza to, ze tozsamos$¢ rzeczy nabywanej winna by¢ sformutowana
precyzyjnie i, nie moze pozostawia¢ niedookreslonych danych co do nabywanej rzeczy w
zwigzku z celem i poziomem ochrony prawnej, ktoéra nabywca chce osiggngaé. Umowa
zobowigzujaca do przeniesienia prawa odrebnej wtasnosci lokalu wraz z nabyciem udziatu w
nieruchomosci wspdlnej powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 158 w zw. z
art. 46 § 1 K.c.). Forma zastrzezona pod rygorem niewaznoéci stanowi element
konstytutywny oswiadczenia woli, wskutek czego, w razie jej niezachowania, czynnos¢ prawna
jest bezwzglednie niewazna (art. 73 K.c.) - (z uzasadnienia uchwaly 7 sedziow Sadu
Najwyzszego z 28 wrzesnia 1990 r. - sygn. akt: III CZP 33/90).

W przypadku ustanowienia uzytkowania wieczystego wymagana jest takze forma
pisemna. Forma taka jest wymagana dla waznosci umowy. Natomiast tozsamos$¢ udziatlu we
wspotwiasnosci budynku i innych urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu,
zazwyczaj okresa sie, ze udziat ten wynosi, np. 7187/300195

POZORNOSC UMOWY NOTARIALNEJ

Pozornos¢ jest wadg oswiadczenia woli, ktéra zostata zdefiniowana w art. 83 § 1 K.c., w mysl
tego przepisu niewazne jest oswiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru.
Zatem pozornos¢ wyraza sie w zamiarze stworzenia okolicznosci majacych na celu zmylenie
0sOb trzecich. Umowa jest zawarta dla pozoru, gdy osoby jg zawierajgce staraja sie
wywota¢ u o0sob trzecich przekonanie, iz majg rzeczywiscie zamiar wywotania skutkow
prawnych objetych symulowang umowa. Pomiedzy stronami musi wiec istnie¢ utajnione
porozumienie co do tego, ze nabycie, np. na wtasnos¢ mieszkania wraz z utamkowg czescig
dziatki budowlanej faktycznie nie istnieje, a zawarta umowa nabycia odrebnej wiasnosci lokalu
stwarza jedynie pozdér nabycia wiasnosci. Taka pozorno$é umowy nabycia na wiasnosc
mieszkania wraz z utamkowgq czescig dziatki budowlanej, ktérej wielkos¢ w takiej umowie nie
jest doktadnie okreslona — pociaga za soba jej bezwzgledna niewaznosc¢.

Pozorno$¢ umowy bedzie zachodzi¢ takze wéwczas, gdy oswiadczenia stron zawierajq
wprawdzie okreslone elementy nabywanej rzeczy - jednak faktycznie strony nie zamierzaty
przekaza¢ na wiasnos$¢ zbywanej rzeczy na podstawie umowy notarialnej, majac swiadomosc
tworzenia fikcji dla uzyskania korzysci materialnych w przysztosci.

Zawarcie umowy w celu obejscia ustawy, polega na takim uksztattowaniu jej tresci, ktére
pozornie nie sprzeciwiajg sie ustawie, ale w rzeczywistosci zmierzajg do zrealizowania celu
przez ustawe zakazanego (np. udzialu we wspdtwiasnosci catego osiedla). Powoduje to, ze
stronom umowy, na podstawie ktdrej rzeczywiscie wtasciciel nie bedzie mogt wtadac swojq
rzeczg i pobiera¢ pozytki ptyngce z nabytej wtasnosci na podstawie umowy, wéwczas mozna
bedzie przypisac dziatania w celu obejscia ustawy (art. 58 § 1 w zw. z art. 5 K.c.).

W praktyce na pozornos¢ umowy wskazujg takie okolicznosci, jak
1. brak szczegétowej wiedzy przez nabywajacego o tresci umowy o nabycie wiasnosci,
2. brak dokladnego okreslenia tozsamosci (wielkosci) nabywanej czesci dziatki.

Wskazujac na powyzsze nieprawidtowosci, nalez pamietaé, ze cztonek ma prawo do otrzymania
do ragk wtasnych projektu umowy notarialnej, celem doktadnego jej przeczytania, skorzystania z
pomocy prawnika, zawnioskowania zmian w jej tresci. Pozbawienie czionka tych praw, jest
jawnym naruszeniem prawa - jest niedopuszczalne pod zadnym pozorem.



W sSwietle powyzszych uregulowan prawnych nalezy mie¢ na uwadze jeszcze tzw. milczaca
akceptacje, ktéra jest typowa dla wielu cztonkéw, ktérzy na wiasne zyczenie, przyjmujac
postawe milczkéw - pozbawiajg sie przystugujacych im praw. - 2 -

Przyjecie oferty jest oswiadczeniem woli. Milczenie zas moze by¢ uznane za przejaw
oswiadczenia woli wyrazajacego zgode. Moze to mie¢ miejsce w takiej sytuacji, w ktérej
osoba niezaprzeczajgca mogta i powinna byfa zaja¢ merytoryczne stanowisko w tej kwestii.”
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 24 wrzesnia 1991 r., sygn. akt: I ACr 358/91

WAZNE: Domniemana zgoda

W obrocie profesjonalnym milczenie moze by¢ oznaka zgody. Kwestie zwigzane z
tozsamoscia nabywanej rzeczy, reguluje takze Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 172 ust. 6 cyt. ustawy: “"Umowa (...) o zbyciu lub z podaniem (...) do
wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgodnie z rzeczywistoscig jest niewazna.”

Natomiast art. 22 ust. 1 tej ustawy stanowi, iz “wysokos¢ udziatdbw w nieruchomosci
wspdlnej okresla ta umowa.” Oznacza to, ze warunki nabycia rzeczy muszg by¢ sformutowane
precyzyjnie i, nie mogq pozostawia¢ niedookreslonych danych co do tozsamosci nabywanej
rzeczy (art. 155. § 1 K.c.). Nastepnie, przedmiotem umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wiasnosci potrzebne jest przeniesienie posiadania rzeczy (art. 155 § 2. K.c.), co winno by¢
szczegllnie podkreslone w umowie o przejsciu wiasnosci na osobe lub osoby wskazane w
umowie. Przeniesienie tego prawa musi zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
tej nieruchomosci (czyli dziatki budowlanej).

Warto wiedzie¢, ze art. 80 § 2 i 3 Ustawy o notariacie zobowigzuje notariusza do czuwania nad
nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz do udzielenia

stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnosci notarialnej. Skutkiem

tego notariusz dziata na rzecz obydwu stron. Warto pamieta¢, ze notariusz nie tylko odczyta i
podpisze akt, ale jest on takze =zobowigzany do sprawdzenia m.in. stanu prawnego
nieruchomosci oraz nalezytego umocowania osoby, z ktérg podpisujemy umowe, bowiem
weryfikacja dokumentéw nalezy do podstawowych obowigzkéw notariusza, co jest szczegolnie
wazne w odniesieniu do 0sdb nie znajacych przepiséw prawa.

Ambiguitas contra stipulatorem - dwuznaczno$¢ sformutowan w umowie dziata przeciwko
temu, kto dwuznacznosci uzyt.

Ex iniuria ius non oritur - z bezprawia nie wywodzi sie prawo.
Nie mozna naby¢ uprawnienia z czynu bezprawnego.

Pacta sunt servanda - umoéw nalezy dotrzymywac.

ZAZALENIE NA CZYNNOSC NOTARIALNA

Wazne! - Sad Okregowy w Warszawie, sygn. akt: V Ca 47/07: W Swietle prawa polskiego
przyjecie przez notariusza os$wiadczenia wymaga zrozumienia przez niego jego tresci,
wskazania tozsamosci osoby, faktu i daty stawiennictwa przed notariuszem oraz ztozenia
o$wiadczenia.

Sad Okregowy rozpoznajqac zazalenie przewidziane w art. 83 § 1 ustawy z 14 lutego 1991 r. -
Prawo o notariacie (t.j. Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm.) jako sad II instancji - w razie
uwzglednienia zazalenia uchyla odmowe dokonania czynnosci notarialnej.

Uchwata SN z 1 czerwca 2007 r., I1I CZP 38/07.

Sad Okregowy rozpoznajac zazalenie na odmowe dokonania czynnosci notarialnej orzeka jako
sad odwotawczy. Uchwata SN z 1 czerwca 2007 r., III CZP 42/07.



NIEDOZWOLONE KLAUZULE UMOWNE

Od momentu wejscia w zycie Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, spétdzielnie powinny
zawiera¢ pisemne umowy z cztonkami o przeniesienie wtasnosci mieszkan. Umowy winny by¢
negocjowane. Jezeli po dokfadnym przeczytaniu, cztonek ma podejrzenie, ze w umowie sg
zawarte niekorzystne dla niego zapisy (jakie zostaty wyzej opisane), ze moze tu chodzi¢ o
obejscie prawa (pozorno$¢ umowy notarialnej), czego dowodem moze by¢ odmowa
przeredagowania umowy, albo nie doreczenie mu projektu umowy - oznacza to brak woli ze
strony spodtdzielni wywigzania sie z celow Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych:
stanowienia odrebnej witasnosci lokalu.

Woéwczas nalezy powiadomi¢ Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - Urzad moze
skontrolowac¢ spotdzielnie, a takze ukara¢ grzywna zarzad sp-ni. Prezes UOKiK moze bowiem
natozy¢ grzywne w wysokosci 10 tys. € za kazdy dzien zwtoki w wykonaniu decyzji.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentdw podejmuje jednak najchetniej dziatania w
przypadku naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw (interes publiczny). W przypadku
spotdzielni sg to niewatpliwie zbiorowe interesy konsumentéw (cztonkdéw). Jesli zatem
kwestionowana umowa jest podpisywana z wieloma cztonkami spoétdzielni, wéwczas UOKIK
bedzie mogt skontrolowacd catg spoétdzielnie.

W zaistniatej sytuacji cztonek spoétdzielni moze:

1. Zwroci¢ sie z zapytaniem do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, czy
wskazane przez niego klauzule umowne nie zostaty lub nie moga zosta¢ uznane za
niedozwolone klauzule umowne (tzw. klauzule abuzywne, czyli nierespektujagce zasad
praworzadnosci).

2. Jezeli Prezes UOKIK stwierdzi, ze wskazane klauzule sq zakazanymi klauzulami umownymi, a
kontrahent nie chce ich usungé z postanowien umowy, woéwczas cztonek moze wnies¢ pozew do
sadu o ustalenie, ze okreslone zapisy w umowie nie sg wigzace dla niego, poniewaz naruszajq
jego interesy (w rozumieniu art. 58 § 1 K.c.).

Wystepujac z wnioskiem do Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o naruszenie
przystugujacych cztonkowi praw, zwigzanych z nabyciem na wilasno$¢ mieszkania, czego
dowodem bedzie pozorno$¢ umowy notarialnej, ktéora w przedmiotowej sprawie bedzie
stanowi¢ ciezar dowodu w rozumieniu art. 3851 § 4. Zatem spodtdzielnia bedzie zobowigzana
do udowodnienia (questio facti), ze dokonata indywidualnych uzgodnien tresci umowy w
oparciu o bezwzglednie obowigzujace ustawy, skoro cztonek nie miat rzeczywistego wptywu na
tre$¢ tej umowy, ponadto, nie otrzymat (dowéd: brak pokwitowania) projektu umowy do rak
wiasnych.

Cztonek w zaistniatej sytuacji jest zwolniony z dowodzenia okolicznosci przeciwnej: art. 6 w
zw. z art. 385! § 4. W tym przypadku kryterium oceny pozornosci umowy notarialnej
bedzie stanowi¢ razace naruszenie intereséw cztonka. Przez interesy czlonka nalezy
rozumiec¢ nie tylko interesy ekonomiczne (wielko$¢ grozacych strat), lecz takze dyskomfort
cztonka spowodowany takimi okolicznoéciami, jak strata czasu, doznanie zawodu,
wprowadzenie w biad, nierzetelnos¢ traktowania, itd.

Jednakze gdyby okazato sie, ze kontrolowana umowa jest nie tylko abuzywna, lecz sprzeczna z
ustawg, wowczas umowa bedzie dotknieta sankcjg niewaznosci catej czynnosci prawnej, co
spowoduje upadek catej umowy.

Sadem wlasciwym w sprawach o uznanie postanowien umownych za niedozwolone jest
wylacznie jeden sad (art. 479%¢ Kpc), tj. Sad Okregowy w Warszawie - XVII Wydziat -
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow - ul. Kredytowa 3 - 00-056 Warszawa.

Interesanci przyjmowani sg: ul. Kredytowa 3, pok. 207 - tel. 022-826-94-64 wew. 114.
Sekretariat - pok. 116 - 022-826-68-17.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw jest sadem I instancji. Przyznanie kompetencji w
zakresie kontroli tylko jednemu organowi orzeczniczemu byto podyktowane motywem



koniecznosci zapewnienia jednolitosci orzecznictwa z uwagi na jego dotychczasowe
doswiadczenie w sprawach antymonopolowych.

Warto wiedzie¢, ze wyniki kontroli przeprowadzonej przez Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw w ponad 100 przypadkach pokazujg nam, ze niemal wszystkie spoétdzielnie
stosuja niedozwolone klauzule.

Sa to zapisy umoéw, ktére Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prawomocnym wyrokiem
uznat za niedozwolone postanowienia umowne i wpisat je do rejestru takich klauzul, ktoére
prowadzi Urzad. Od momentu ich wpisania do rejestru - ich stosowanie w obrocie z
konsumentami (czyli z cztonkami) staje sie zakazane. Oznacza to, ze nawet jesli spotdzielnia
stosuje zakazany zapis, to nie ma on mocy wigzacej. Niedozwolone klauzule dotyczace umow
zawieranych z konsumentami (cztonkami) mozna znalez¢ na stronie internetowej. - 4 -

Rejestr klauzul niedozwolonych jest jawny, co oznacza, ze nikt nie moze zastania¢ sie
nieznajomoscia tresci wpiséw do niego uczynionych (art. 4794° § 3 Kpc).

Rejestr jest tatwo dostepny na stronie internetowej Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw - http://www.uokik.gov.pl

O nieprzyjemnych konsekwencjach wynikajacych z takich uméw (ktére czynig dang umowe
niewazng), cztonkowie zazwyczaj dowiadujq sie, gdy wystapig z wnioskiem o pomoc do Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Zdaniem Prezesa UOKiIK brak precyzyjnego okreslenia wielkosci czesci nabywanej
dziatki budowlanej narusza interesy czionkéw spéldzielni. Zarzad sp-ni ma prawo (na
wniosek czionkdw) samodzielnie okreslic wielko$¢ nieruchomosci wspdlnej, czyli dziatki
budowlanej, podajac do wiadomosci cztonkdw, na ile czesci zostata ona podzielona i jaka jest
wielko$¢ kazdej czesci. Czynnos$¢ taka winna by¢ zawsze uzasadniona. Przystepujac do
podpisania umowy cztonek winien mie¢ mozliwos¢ zweryfikowania wielkosci nabywanej dziatki,
mieszkania i pomieszczen przynaleznych do jego mieszkania. Jest to niezwykle wazne,
bowiem zawarta umowa nie ,idzie” do szuflady: na jej podstawie Urzad Skarbowy (Podatkowy)
wyznaczac¢ bedzie wielko$¢ podatku, ktory bedzie jednak kilkakrotnie mniejszy niz obecnie
wnoszona optata za tzw. ,uzytkowanie wieczyste.”

CO POWINNA ZAWIERAC UMOWA?

Wilasciwa umowa powinna (zgodnie z art. 42 Ustawy o sp-niach mieszkaniowych):

1. okresla¢ szczegdtowo wielkos¢ nieruchomosci wspdlnej (czyli konkretnej dziatki budowlanej),
bedacej przedmiotem zbycia, na ktdrej jest posadowiony budynek,

2. okresla¢ szczegdtowo catkowity koszt wybudowanego mieszkania ze srodkéw finansowych
cztonka (cztonek powinien mie¢ mozliwos¢ zweryfikowania podanych kosztow),

3. precyzyjnie okresla¢ rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczenia
przynaleznego do danego mieszkania (np. piwnice i ich wielkos¢),

4. okresla¢ pomieszczenia do wspodlnego uzytku (korytarze, klatki schodowe, windy, zsypy,
miejsca postojowe przed budynkiem, itd.),

5. okreslac cene i warunki zaptaty za nabywany przedmiot umowy,

6. zawiera¢ zafgczniki w postaci wyrysu map z rejestru gruntéw, oraz wypisy z rejestru
gruntéw, z kartoteki budynku, z kartoteki lokalu, zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu i tzw.
rzut lokalu i pomieszczen przynaleznych na kondygnaciji, itd .

Po otrzymaniu do rgk wtasnych projektu umowy notarialnej i starannym przestudiowaniu takiej
umowy, w przypadku stwierdzenia, ze umowa zawiera niekorzystne dla nas zapisy (czyli
klauzule), nalezy zadac¢ zmiany tresci umowy. Spoétdzielnie, niestety, rzadko chca dyskutowac z
cztonkiem.



Z bezprawnym dziatlaniem mamy woéwczas, gdy:

1. spotdzielnie przyznajg wytacznie sobie prawa do wigzacej interpretacji umowy, zastrzegajac
np., ze interpretacji postanowien umowy dokonuje (wedle wfasnego uznania) zarzad
spotdzielni, co pozwala na arbitralne ksztattowanie tresci umowy;

2. nie wywigzuja sie z obowigzku dostarczenia zmienionego wzorca umowy na zadanie cztonka,
rezerwujac sobie prawo do zmian w tresci umowy;

3. zastrzegaja, ze ewentualne spory rozstrzygaé bedzie sad wlasciwy miejscowo dla siedziby,
np. notariusza, itd.;

4. tre$¢ umowy (na ktorg cztonek nie miat rzeczywistego wptywu), a ktéra w konsekwencji
pozbawia cztonka praw, przystugujacych mu z mocy obowigzujacych ustaw, do ktérych
spetnienia jest zobowigzana spoétdzielnia jako osoba prawna.

Warto wiedzie¢, ze w przypadku stwierdzenia, ze umowa zawiera niedozwolone klauzule,
mozna uzyska¢ bezptatng pomoc prawng u miejskiego Ilub powiatowego rzecznika
konsumentow lub jednej z finansowanych przez budzet panstwa organizacji konsumenckich
(Federacja Konsumentéw, Stowarzyszenie Konsumentéw Polskich).

Kodeks cywilny (K.c.): Art. 221, [Konsument]: Za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng
dokonujaca czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub
zawodowa.

Art. 431, [Przedsiebiorca] Przedsiebiorcg jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna, o ktérej mowa w art. 331 § 1, prowadzaca we wilasnym imieniu dziatalnos¢
gospodarcza lub zawodowa.

USTAWA z dnia 14 czerwca 2007 r. (Dz. U. z 2005 r. Nr 10, poz. 68, z pézn. zm.) o
przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym

Art. 1. Ustawa okresla nieuczciwe praktyki rynkowe w dziatalnosci zarobkowej oraz zasady
przeciwdziataniu tym praktykom w interesie konsumentow.

Art. 3. Zakazane jest stosowanie nieuczciwych praktyk rynkowych.

Art. 5. 1. Praktyke rynkowg uznaje sie za dziatanie wprowadzajace w btad, jezeli dziatanie to w
jakikolwiek sposdb powoduje lub moze powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta
decyzji dotyczacej umowy, ktérej inaczej by nie podjat.

2. Wprowadzajacym w btad dziataniem moze by¢ w szczegdlnosci:
1) rozpowszechnianie nieprawdziwych informacji;
2) rozpowszechnianie prawdziwych informacji w sposéb mogacy wprowadzi¢ w btad;

Art. 6. 1. Praktyke rynkowa uznaje sie za zaniechanie wprowadzajace w biad, jezeli pomija
istotne informacje potrzebne przeciethemu konsumentowi do podjecia decyzji dotyczacej
umowy i tym samym powoduje lub moze powodowac podjecie przez przecietnego konsumenta
decyzji dotyczacej umowy, ktérej by nie podjat.

3. Wprowadzajgcym w biad zaniechaniem moze by¢ w szczegdlnosci:

1) zatajenie lub nieprzekazanie w sposdb jasny, jednoznaczny lub we wilasciwym czasie
istotnych informacji dotyczacych produktu;

Art. 7. Nieuczciwymi praktykami rynkowymi w kazdych okolicznosciach sa nastepujace
praktyki rynkowe wprowadzajace w biad:

9) twierdzenie lub wywotywanie wrazenia, ze sprzedaz produktu jest zgodna z prawem, jezeli
jest to niezgodne z prawdg;

Art. 8. 1. Praktyke rynkowa uznaje sie za agresywna, jezeli przez niedopuszczalny
nacisk w znaczny sposob ogranicza lub moze ograniczy¢é swobode wyboru
przecietnego konsumenta lub jego zachowanie wzgledem produktu, i tym samym



powoduje lub moze powodowaé podjecie przez niego decyzji dotyczacej umowy,
ktorej inaczej by nie podjal.

2. Za niedopuszczalny nacisk uwaza sie kazdy rodzaj wykorzystania przewagi wobec
konsumenta, w szczegdlnosci uzycie lub grozbe uzycia przymusu fizycznego lub psychicznego,
W sposOb znacznie ograniczajacy zdolno$¢ przecietnego konsumenta do podjecia $wiadomej
decyzji dotyczacej umowy.

3. Przy ocenie, czy praktyka rynkowa jest agresywna, nalezy uwzgledni¢ wszystkie cechy i
okolicznosci wprowadzenia produktu na rynek, a w szczegélnosci:
1) czas, miejsce, rodzaj lub ucigzliwos¢ danej praktyki;

2) celowe wykorzystanie przez przedsiebiorce przymusowego potozenia konsumenta lub innych
okolicznoéci na tyle powaznych, ze ograniczajg one zdolno$¢ konsumenta do podjecia
swiadomej decyzji dotyczacej umowy;

Art. 12 1. W razie dokonania nieuczciwej praktyki rynkowej konsument, ktérego interes zostat
zagrozony lub naruszony, moze zadac:

1) zaniechania tej praktyki;

2) usuniecia skutkdow tej praktyki;

4) naprawienia wyrzadzonej szkody na zasadach ogdlnych, w szczegdlnosci zadania

uniewaznienia umowy z obowigzkiem wzajemnego zwrotu $wiadczen oraz zwrotu przez
przedsiebiorce kosztdw zwigzanych z nabyciem produktu;

2. Z roszczeniami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, 3 i 5, mogg rowniez wystgpic:

3) krajowa lub regionalna organizacja, ktérej celem statutowym jest ochrona interesow
konsumentow;

4) powiatowy (miejski) rzecznik konsumentow.

Art. 13. Ciezar dowodu, ze dana praktyka rynkowa konsumentéw;nie stanowi nieuczciwej
praktyki wprowadzajacej w biad spoczywa na przedsiebiorcy, ktéremu zarzuca sie stosowanie
nieuczciwej praktyki rynkowej.

Art. 15. 1. Kto stosuje agresywng praktyke rynkowq, podlega karze grzywny.

Art. 16. 1. Kto stosuje nieuczciwg praktyke rynkowa polegajacq na zarzadzaniu mieniem
gromadzonym w ramach grupy z udziatem konsumentéw w celu finansowania zakupu
produktu w systemie konsorcyjnym, podlega karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy
do lat 5.

2. Tej samej karze podlega, kto stosuje nieuczciwg praktyke rynkowa polegajacq na
organizowaniu grupy konsumentéw, o ktérej mowa w ust. 1.

3. Jezeli warto$s¢ mienia zgromadzonego w celu finansowania zakupéw w systemie
konsorcyjnym jest wielka, sprawca czynu okreslonego w ust. 1 lub 2,

podlega karze pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do lat 8.

4. Karom okreslonym w ust. 1 - 3 podlega takze ten, kto dopuszcza sie czynow w nich
okreslonych, dzialajac w imieniu lub w interesie przedsiebiorcy prowadzacego
dzialalnos$¢ gospodarcza okreslong w art. 10 ust. 1 lub 2.

Art. 17. 1. éciganie przewidzianych w ustawie przestepstw nastepuje na wniosek
pokrzywdzonego, a wykroczenia na zadanie pokrzywdzonego.

2. Z wnioskiem o $ciganie przestepstw okreslonych w art. 16 moga wystapi¢ takze
podmioty, o ktérych mowa w art. 12 ust. 2.

USTAWA z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50,
poz. 331) Art. 24. 2. Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie
godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci:



1) stosowanie postanowien wzorcéw umoéw, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 47945 Kpc;

2) naruszanie obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informaciji;

3) nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji godzace w zbiorowe interesy
konsumentéw.

Art. 25. Ochrona zbiorowych intereséw konsumentdéw przewidziana w ustawie nie wyltacza
ochrony wynikajgcej z innych ustaw, w szczegdélnosci z przepisbw o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym i przepiséw o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. (...)

PRAWO SPOLDZIELCZE (Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Dz. U. z 2005 r. Nr 122, poz.
1024 z p6zn. zm.).

Art. 267d. § 1. Kto, bedac cztonkiem organu spétdzielni (...), ogtasza dane nieprawdziwe albo
przedstawia je organom spéfdzielni, (...), cztonkom spoétdzielni lub lustratorowi, podlega
grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2.

System konsorcyjny (tzw. argentynski) to gromadzenie mienia w ramach grupy z
udzialem konsumentow utworzonej w celu finansowania zakupu praw, rzeczy
ruchomych, nieruchomosci lub ustug na rzecz uczestnikéw grupy. Prowadzenie lub
organizowanie dziatalnosci w systemie konsorcyjnym zostato uznane za czyn nieuczciwej
konkurencji. Dziatalno$¢ ta podlega sciganiu na podstawie przepiséw karnych (zagrozona jest
karg do 8 lat pozbawienia wolnosci).

Dokladne informacje o Urzedzie mozna znalez¢ w ksiazkach telefonicznych lub
telefonicznie w Biurze Informacji Telefonicznej — tel. 118 - 913.

Dokladne adresy dziewieciu delegatur UOKiIiK znajduja sie na nizej podanej stronie
internetowej.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - www.uokik.gov.p
Warszawa, Pl. Powstancow Warszawy 1 - tel. (022)-556-08-00
Warszawa, dnia 10.X.2007 r. opr. Krzysztof Romanski

PRAWA I OBOWIAZKI

Od momentu wejscia w zycie Ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, sp-nie mieszkaniowe
muszg zawierac pisemne umowy z cztonkami o przeniesienie wtasnosci mieszkan.

Umowy winny by¢ negocjowane. Jednak jesli cztonek stwierdzi, ze umowa zawiera zakazane
klauzule, moze poprosi¢ o pomoc rzecznika praw konsumentow.

Wazne! W umowie powinny sie znalez¢ precyzyjne informacje o nabywanej rzeczy, czyli
dziatce budowlanej: jej wielkosci, itd. Nieruchomos$¢ wspdlna (tj. dziatka budowlana) nie moze
by¢ wielobudynkowa, czyli obejmowac cate osiedle. Takie okreslenie nieruchomosci wspdlnej
jest niezgodne z obowigzujacymi przepisami prawa.

Wyniki kontroli przeprowadzonych przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w ponad
100 przypadkach pokazuja jednak, ze niemal wszystkie sp-nie stosujg niedozwolone klauzule.

S3a to przepisy, ktére Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prawomocnym wyrokiem uznat
za niedozwolone postanowienia umowne i wpisat je do rejestru takich klauzul. O
nieprzyjemnych konsekwencjach z nich wynikajacych (takich, ktére czynigq danga umowe
niewazng), cztonkowie zwykle dowiadujq sie, gdy wystapig z wnioskiem o pomoc do Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Zdaniem prezesa UOKIK brak precyzyjnego okreslenia
wielkosci czesci nabywanej dziatki budowlanej narusza interesy czionkdéw spoétdzielni. Zarzad
sp-ni ma prawo samodzielnie okresli¢ wielko$¢ nieruchomosci wspdlnej, czyli dziatki
budowlanej, podajac na ile czesci zostata ona podzielona i jaka jest wielkos$¢ kazdej czesci.
Czynnos$¢ taka winna by¢ zawsze uzasadniona. Przystepujac do podpisania umowy czionek



powinien mie¢ mozliwos¢ zweryfikowania wielkosSci nabywanej dziatki, mieszkania i
pomieszczen przynaleznych do jego mieszkania.

1. Spotdzielnia sama okresla wielko$¢ nieruchomosci, bedacej przedmiotem zbycia — zwykle
jest to cate osiedle, a nie konkretna dziatka budowlana, na ktérej jest posadowiony budynek, w
ktérym sg mieszkania bedace wtasnoscig cztonkdéw sp-ni.

Tymczasem czionek sp-ni powinien mie¢ mozliwos¢ oszacowania catkowitego kosztu
wybudowanego z jego srodkéw finansowych mieszkania i wielkosci nabywanej czesci dziatki
budowlanej, co powinno by¢ okreslone w umowie;

2. sp-nie przyznajg wytacznie sobie prawa do wigzacej interpretacji umowy, zastrzegaja np., ze
interpretacji postanowien umowy dokonuje zarzad sp-ni, co pozwala na arbitralne
ksztattowanie tresci umowy;

3. nie wywigzujq sie z obowigzku dostarczenia zmienionego wzorca umowy na zadanie cztonka,
rezerwujg sobie prawo do zmian w tresci umowy;

4. zastrzegaja, ze ewentualne spory rozstrzygal bedzie sad wtasciwy miejscowo dla siedziby
notariusza.

CO POWINNA ZAWIERAC UMOWA?
Wiasciwa umowa powinna:
1. okresla¢ szczegdtowo wielkos¢ nieruchomosci wspdlnej (czyli dziatki budowlanej);

2. precyzyjnie okresla¢ pomieszczenia przynalezne do danego mieszkania (np. piwnice: ich
wielkos$c¢);

3. okresla¢ pomieszczenia do wspdolnego uzytku (korytarze, klatki schodowe, windy, altanki (w
ktérych znajdujg sie $Smietniki), miejsca postojowe przed budynkiem, itd.;

4. okresla¢ cene i warunki zaptaty za nabywany przedmiot umowy;
5. zawiera¢ zafgczniki w postaci map, wyrysow, itd.
Jak sie bronic¢?

Wszystkie postanowienia umowne uznane prawomocnym wyrokiem SOKIiK za niedozwolone sg
wpisywane do rejestru klauzul niedozwolonych. Prowadzi go Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw. Od momentu ich wpisania do rejestru - ich stosowanie w obrocie z
konsumentami (cztonkami) staje sie zakazane. Oznacza to, ze nawet jesli spétdzielnia stosuje
zakazany przepis, to nie ma on mocy wigzacej. Niedozwolone klauzule dotyczace umow
zawieranych z konsumentami (cztonkami) mozna znalezé na stronie internetowej UOKIK -
www.uokik.gov.pl

Tres¢ umowy cztonek powinien otrzymaé do rgk wiasnych. Jezeli po dokfadnym
przestudiowaniu umowy, czionek ma podejrzenie, ze zawiera ona zakazane klauzule, powinien
zawiadomi¢ zarzad sp-ni i poprosi¢ o zmiane tresci umowy. Spétdzielnie, niestety, rzadko chcg
dyskutowa¢ z cztonkiem. Woéwczas nalezy powiadomi¢ Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw. Dane adresowe dziewieciu delegatur znajdujg sie na wyzej podanej stronie
internetowej. Urzad moze skontrolowac spoétdzielnie, a takze ukaraé grzywna zarzad sp-ni.
Prezes UOKiK moze bowiem natozyé kare w wysokosci do 10 tys. € za kazdy dzien zwioki w
wykonaniu decyzji.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentdw podejmuje jednak najchetniej dziatania w
przypadku naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw (cztonkéw). W przypadku spotdzielni
sq to niewatpliwie zbiorowe interesy konsumentéw (cztonkéw). Jesli zatem kwestionowana
umowa jest podpisywana ze wszystkimi cztonkami spétdzielni, UOKIiK bedzie madgt skontrolowac
spotdzielnie.

Warto wiedzie¢, ze w przypadku indywidualnych spraw bezpfatng pomoc prawng mozna
uzyskaé¢ u miejskiego lub powiatowego rzecznika konsumentéw lub jednej z finansowanych
przez budzet Panstwa organizacji konsumenckich (Federacja Konsumentdw, Stowarzyszenie



Konsumentéw Polskich). Informacje doktadne mozna znalez¢ w ksigzkach telefonicznych lub
telefonicznie w Biurze Informacji - tel. 118 - 913.

Warszawa, dnia 10.X.2007 r. opr. Krzysztof Romanski
<kbromanski@wp.pl>



