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DECYZJA Nr RLO 11/2014

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 51 6 tej
ustawy po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie podejrzenia stosowania przez Mariusza
Lipinskiego prowadzacego w Lodzi dzialalno§¢ gospodarcza pod nazwa ,,LIPINSKI” PPUH
Mariusz Lipinski, praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow

— dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

i uprawdopodobnieniu stosowania przez Mariusza Lipinskiego prowadzacego w Lodzi
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,LIPINSKI” PPUH Mariusz Lipinski praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, o ktorych mowa wart. 24 ust. 1 i 2
pkt 1 powotanej na wstgpie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw, polegajacych na
stosowaniu we wzorcach uméw zawieranych z konsumentami postanowien wzorcOw umow,
ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania
cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 101, ze zm.), poprzez zamieszczenie we
wzorcach umowy pod nazwa: ,, Umowa przedwstepna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budyku ---- (etap 1), postanowien o tresci:

1. , Sprzedajqcy oswiadcza, zZe odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zmiany
przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujgcy ”,

2. ,,Wszelkie ewentualne spory pomiedzy stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy
Powszechne w Lodzi.”

oraz po przyjeciu zobowiazania Mariusza Lipinskiego prowadzacego w Lodzi dziatalnos¢
gospodarcza pod nazwa ,,LIPINSKI” PPUH Mariusz Lipinski, do podjecia dzialan
zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, naklada si¢ na Mariusza Lipinskiego



prowadzacego w Lodzi dziatalnoéé gospodarcza pod nazwa ,,LIPINSKI” PPUH Mariusz
Lipinski obowiazek wykonania przyj¢tego zobowiazania poprzez:

— dokonanie, w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa Urzgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa
przedwstepna sprzedazy prawa wilasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa
przedwstgpna sprzedazy prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego
w budynku ---- (etap I)” postanowien o tresci: ,,Sprzedajqacy oswiadcza, ze odprowadzi
podatek VAT 8%. W przypadku zmiany przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki
VAT roznice podatku pokrywa Kupujqcy.”, zgodnie z projektami wzorcéw umoé6w z dnia
5 marca 2014 r., tj. w ten sposob, ze z ich tresci zostanie usunigte zdanie: ,,W przypadku
zmiany przepisow powodujacych podwyzszenie stawki VAT réznicg podatku pokrywa
Kupujacy” oraz zawieranie na ich podstawie umow,

— dokonanie, w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa Urzgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa
przedwstgpna sprzedazy prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa
przedwstepna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w
budynku ---- (etap I)” postanowien o tresci: ,, Wszelkie ewentualne spory pomiedzy
stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy Powszechne w ZLodzi.”, zgodnie
z projektami wzorcow umow z dnia 5 marca 2014 r., tj. poprzez nadanie im brzmienia:
,Wszelkie ewentualne spory wynikle z niniejszej umowy Strony deklaruja rozwiazywac
polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego rozstrzygnigcia sporu,
sprawy rozpatrywane beda przez sad powszechny.” oraz zawieranie na ich podstawie
umow.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 51 6 tej
ustawy

— dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

naklada si¢ na Mariusza Lipinskiego prowadzacego w Lodzi dzialalno$¢ gospodarcza pod
nazwa ,,LIPINSKI” PPUH Mariusz Lipinski, obowiazek zlozenia informacji o stopniu
realizacji przyjetego zobowigzania w terminie 30 dni (trzydziestu dni) od dnia
uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, zawierajace;j:

— nowe wzorce umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa wiasnosci do
lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)”, uwzgledniajace zmiany wynikajace
ze ztozonego zobowiazania,

— kopie pierwszej i dwoch kolejnych umoéw zawartych w oparciu o nowe wzorce umowy
pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego”
oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego
usytuowanego w budynku ---- (etap I)”, zawierajace zmiany wynikajace z przyjetego
zobowiazania, o ile takie umowy zostana zawarte.



Uzasadnienie

W toku postgpowania wyjasniajacego (syg. akt REO-405-14/13) Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow — zwany dalej: ,,Prezesem Urzgdu” — ustalit, ze Mariusz Lipinski
prowadzacy w Lodzi dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,LIPINSKI” PPUH Mariusz Lipinski —
zwany dalej: ,,Przedsigbiorca”, zakonczyt realizacj¢ inwestycji obejmujacej zespdt budynkow
wielorodzinnych potozonej w Lodzi na ulicy Lotnej oraz inwestycji obejmujacej zespot
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, potozonej w Lodzi na ulicy Slaskiej. Przy sprzedazy
inwestycji polozonej na ulicy Lotnej Przedsigbiorca zawiera umowy przedwstgpne, o charakterze
rezerwacyjnym w oparciu o wzorzec umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa
wlasnosci do lokalu mieszkalnego™, za$ przy sprzedazy inwestycji ptozonej na ulicy Slaskiej w
oparciu o wzorzec umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wlasnosci do
lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)”. Ogodlny zakres praw i obowiazkow
stron umowy w tych wzorcach jest taki sam, a r6znice dotycza przedmiotu sprzedazy oraz jego
lokalizacji.

Analiza przekazanych wzorcow uméw pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy
prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa
wiasnos$ci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap I)” wykazata, iz zawieraja
one postanowienia, ktére moga zosta¢ uznane za tozsame z postanowieniami wpisanymi do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone — zwanego dalej: ,,Rejestrem”
— o ktorym mowa wart. 479*° ustawy zdnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania
cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 101, ze zm.) — zwanej dalej: ,.k.p.c.”. W zwiazku
z powyzszym Prezes Urzedu uznal, iz istnieja podstawy do postawienia Przedsigbiorcy zarzutu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorych mowa w art. 24
ust. 112 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr
50, poz. 331, ze zm.) - zwanej dalej: ,,ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw”.

W dniu 25 listopada 2013 r. Prezes Urzedu wszczat z urzedu, Postanowieniem Nr 1/61-
31/13 (dowod: karty Nr 1-2), postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez
Przedsigbiorce praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, o ktérych mowa w art. 24
ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw polegajacych na stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do Rejestru, o czym zawiadomit
Przedsigbiorcg (dowod: karta Nr 3).

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania Przedsigbiorca wyrazit
gotowos¢ do zmiany dotychczasowego zachowania celem zapewnienia jego zgodnosci
z przepisami ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (dowodd: karty Nr 77-78). Do tego
pisma zalaczyt projekt wzorca umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa
wiasnos$ci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap I)” (dowod: karty Nr 80-
82) oraz podpisane z konsumentami aneksy do umoéw zawartych w oparciu o wzorce umowy pod
nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz
,2Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w
budynku ---- (etap 1)”. W projekcie wzorca umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy
prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap I) oraz w aneksach
kwestionowane postanowienie o tresci: ,,Sprzedajqcy oswiadcza, ze odprowadzi podatek VAT
8%. W przypadku zmiany przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku
pokrywa Kupujqcy.” zostalo usunigte, a drugie z kwestionowanych postanowien otrzymato
brzmienie: ,,Wszelkie ewentualne spory wynikle z niniejszej umowy Strony deklaruja
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rozwiazywaé polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego rozstrzygnigcia
sporu, sprawy rozpatrywane bgda przez Sady Powszechne.” (dowodd: karty Nr 80-94).

W pismie z dnia 5 marca 2014 r. Przedsigbiorca wystapit z wnioskiem o wydanie decyz;ji
na podstawie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, sktadajac zobowiazanie
do podjgcia dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom wskazanym przez Prezesa
Urzedu poprzez:

— dokonanie, w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdéw, zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna
sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy
prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)” postanowien
o tresci: ,,Sprzedajqcy oswiadcza, zZe odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zmiany
przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujqcy.”,
zgodnie z zalaczonymi projektami wzorcoOw umow, tj. w ten sposob, ze z ich tresci zostanie
usunigte zdanie: ,,W przypadku zmiany przepisow powodujacych podwyzszenie stawki VAT
r6znicg podatku pokrywa Kupujacy” oraz zawieranie na ich podstawie umow,

— dokonanie, w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdéw, zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna
sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy
prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1) postanowien
o tresci: ,, Wszelkie ewentualne spory pomiedzy stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy
Powszechne w Lodzi.”, zgodnie z zalaczonymi projektami wzorcow umow, tj. poprzez
nadanie im brzmienia: ,,Wszelkie ewentualne spory wyniklte z niniejszej umowy Strony
deklaruja rozwiazywa¢ polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego
rozstrzygnigcia sporu, sprawy rozpatrywane beda przez sad powszechny.” oraz zawieranie na
ich podstawie umow.

Do pisma z dnia 5 marca 2014 r. Przedsigbiorca zataczyt projekt wzorca umowy pod
nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnos$ci do lokalu mieszkalnego” (dowdd:
karty Nr 102 - 103) oraz wzorca umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa
wiasnos$ci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap --)” (dowdd: karty Nr 104
- 105).

W projektach tych kwestionowane postanowienie o tresci: ,, Sprzedajqcy oswiadcza, ze
odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zamiany przepisow powodujqcych podwyzszenie
stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujqcy.” zostalo zmienione w ten sposob, ze zostalo
usunigte zdanie: ,,W przypadku zmiany przepisow powodujacych podwyzszenie stawki VAT
roéznicg podatku pokrywa Kupujacy”. W tresci projektow wyzej wymienionych wzorcow umow
Przedsigbiorca dodat postanowienie o tresci: ,,Sprzedajacy o$wiadcza, ze odprowadzi nalezny
podatek VAT.” (dowdd: karty Nr 102 verte i 104 verte).

Kwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienie o tresci: ,, Wszelkie ewentualne
spory pomiedzy stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy Powszechne w fLodzi.” w
projektach wzorca umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wlasnosci do
lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa witasnosci do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap --)” zostalo zastgpione postanowieniem o
tresci: ,,Wszelkie ewentualne spory wynikte z niniejszej umowy Strony deklaruja rozwiazywac
polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego rozstrzygnigcia sporu, sprawy
rozpatrywane bgda przez sad powszechny.” (dowod: karty Nr 103 i 105).



Pismem z dnia 14 maja 2014 r. Prezes Urzedu zawiadomit Przedsigbiorcg¢ o zakonczeniu
zbierania materialu dowodowego w przedmiotowym postgpowaniu oraz o mozliwosci
zapoznania si¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy (dowdd: karta Nr
107).

Prezes Urzedu ustalil, co nastepuje:

Mariusz Lipinski jest przedsigbiorca wpisanym do Centralnej Ewidencji 1 Informacji
o Dziatalnosci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej. Przedmiotem prowadzonej przez niego
dziatalno$ci gospodarczej jest realizacja projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem
budynkow (dowod: dane ze strony internetowej //http://prod.ceidg.gov.pl//).

Przedsigbiorca zakonczyt realizacje inwestycji obejmujacej zespot budynkow
wielorodzinnych potozonej w Ltodzi na ulicy Lotnej oraz inwestycji obejmujacej zespo6t
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych potozonej w Lodzi na ulicy Slaskiej (dowod: karta Nr
8). Przy sprzedazy inwestycji potozonej na ulicy Lotnej Przedsigbiorca zawiera umowy
przedwstegpne, o charakterze rezerwacyjnym w oparciu o wzorzec umowy pod nazwa ,,Umowa
przedwstepna sprzedazy prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego” (dowdd: karty Nr 20 - 21),
za$ przy sprzedazy inwestycji ptozonej na ulicy Slaskiej w oparciu o wzorzec umowy pod nazwa
,2Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w
budynku ---- (etap 1)” (dowdd: karty Nr 22 - 24) .

We wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa witasnosci do
lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)” w § 3 akapicie 2 Przedsigbiorca zamiescit
postanowienia o tresci: ,, Sprzedajqcy oswiadcza, ze odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku
zamiany przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku pokrywa
Kupujqcy.” (dowod: karty Nr 20 1 23).

Do Rejestru w dniu 22 kwietnia 2008 r. pod numerem 1386 zostalo wpisane
postanowienie o tresci: ,,Strony o§wiadczaja, ze ustalona pomigdzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowiazujace stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby
stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany
stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkow
lub danin publicznoprawnych o charakterze cenotwdrczym, a zwiazanych z budownictwem,
ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca.”, uznane za niedozwolone przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC
126/05.

We wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do
lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)” w § 8 Przedsigbiorca zamiescit
postanowienia o tresci: ,,Wszelkie ewentualne spory pomigdzy stronami podlegaja
rozstrzygnigciu przez Sady Powszechne w Lodzi.” (dowdd: karty Nr 21 1 24).

Do Rejestru w dniu 12 marca 2008 r. pod numerem 1357 zostato wpisane postanowienie
o tresci: ,,Sadem wlasciwym do rozpoznania sporow mogacych wynikna¢ z niniejszej Umowy
jest whasciwy z uwagi na miejsce wykonania umowy Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescie
wlasciwos$¢ ta dotyczy rowniez postgpowania o nadanie klauzuli wykonalnosci bankowemu



tytulowi egzekucyjnemu”, uznane za niedozwolone przez Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w wyroku z dnia 22 grudnia 2004 r., sygn. akt XVII AmC 130/03.

Do Rejestru w dniu 12 czerwca 2008 r. pod numerem 1438 =zostalo wpisane
postanowienie o tresci: ,,par. 5 D ust.4 ¢ — Wlasciwym do rozpoznania spordw z mniejszej
umowy jest Sad miejscowo wilasciwy ze wzgledu na siedzib¢ Inwestora.”, uznane za
niedozwolone przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 15 wrze$nia
2006 r., sygn. akt XVII AmC 118/05.

Do Rejestru w dniu 29 pazdziernika 2012 r. pod numerem 3909 zostalo wpisane
postanowienie o treSci: ,,Wszelkie spory wynikle z niniejszej umowy, Strony deklaruja
rozwiazywaé polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego rozstrzygnigcia
sporu, sprawy rozpatrywane beda przez sad powszechny w Krakowie witasciwy dla miejsca
wykonania umowy”, uznane za niedozwolone przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w wyroku z dnia 18 czerwca 2012 r., sygn. akt XVII AmC 271/11.

Przedsigbiorca zawarl aneksy ze wszystkimi konsumentami, ktérzy zawarli umowy w
oparciu o wzorce umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa wlasnosci do
lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa witasnosci do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap I)”. W aneksach kwestionowane
postanowienie o tresci: ,, Sprzedajqcy oswiadcza, ze odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku
zmiany przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujqcy.”
zostato usunigte, a drugie z kwestionowanych postanowien otrzymato brzmienie: ,,Wszelkie
ewentualne spory wynikte z niniejszej umowy Strony deklaruja rozwiazywac polubownie. Przy
braku porozumienia w kwestii polubownego rozstrzygnigcia sporu, sprawy rozpatrywane beda
przez Sady Powszechne.” (dowod: karty Nr 80-94).

Przedsigbiorca opracowat projekt wzorca umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna
sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego” (dowodd: karty Nr 102 - 103) oraz wzorca
umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego
usytuowanego w budynku ---- (etap --)”” (dowod: karty Nr 104 - 105).

W projektach tych kwestionowane postanowienie o tresci: ,, Sprzedajqcy oswiadcza, ze
odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zmiany przepisow powodujqcych podwyzszenie
stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujqcy.” zostalo mienione w ten sposob, ze zostalo
usunigte zdanie: ,,W przypadku zmiany przepisow powodujacych podwyzszenie stawki VAT
roéznicg podatku pokrywa Kupujacy”. W tresci projektow wyzej wymienionych wzorcow umow
Przedsigbiorca dodat postanowienie o tresci: ,,Sprzedajacy o$wiadcza, ze odprowadzi nalezny
podatek VAT.” (dowdd: karty Nr 102 verte i 104 verte).

Kwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienie o tresci: ,, Wszelkie ewentualne
spory pomiedzy stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy Powszechne w fLodzi.” w
projektach wzorca umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do
lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa witasnosci do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap --)” zostalo zastapione postanowieniem o
tresci: ,,Wszelkie ewentualne spory wynikle z niniejszej umowy Strony deklaruja rozwiazywac
polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego rozstrzygnigcia sporu, sprawy
rozpatrywane beda przez sad powszechny.” (dowod: karty Nr 103 i 105).

Przedsigbiorca zobowiazal si¢ do podjecia dziatan zmierzajacych do zapobiezenia
naruszeniom wskazanym przez Prezesa Urzgdu poprzez:



— dokonanie, w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw, zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna
sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy
prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)” postanowien
o tresci: ,,Sprzedajqcy oswiadcza, ze odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zamiany
przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujqcy.”,
zgodnie z zalaczonymi projektami wzorcoOw umow, tj. w ten sposob, ze z ich tresci zostanie
usunigte zdanie: ,,W przypadku zmiany przepiséw powodujacych podwyzszenie stawki VAT
roznicg podatku pokrywa Kupujacy” oraz zawieranie na ich podstawie uméw (dowdd: karta
Nr 101),

— dokonanie, w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw, zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna
sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy
prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap I)” postanowien
o tresci: ,, Wszelkie ewentualne spory pomiedzy stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy
Powszechne w Lodzi.”, zgodnie z zalaczonymi projektami wzorcow umow, tj. poprzez
nadanie im brzmienia: ,,Wszelkie ewentualne spory wynikle z niniejszej umowy Strony
deklaruja rozwiazywa¢ polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego
rozstrzygnigcia sporu, sprawy rozpatrywane beda przez sad powszechny.” oraz zawieranie na
ich podstawie umow (dowdd: karta Nr 101).

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow jest uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony
zostatl interes publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to nastgpito pozwala na reahzaCJQ celu tej
ustawy, wskazanego w art. 1 ust. 1, ktorym jest okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony
konkurencji  oraz zasad podejmowane_] w interesie publicznym ochrony interesow
przedsigbiorcéw 1 konsumentow. Warunkiem koniecznym do uruchomienia procedur
1 zastosowania instrumentow okreslonych w ustawie jest zatem, aby dzialania przedsigbiorcow —
ktorym zarzucono naruszenie jej przepisow — stanowily potencjalne zagrozenie interesu
publicznego, nie za$ interesu jednostki lub grupy. Ustawa, w odniesieniu do przedsigbiorcow
chroni wobec tego konkurencj¢, a w odniesieniu do konsumentéw ich interesy, jako zjawiska o
charakterze instytucjonalnym.

Zdaniem Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sa lub beda klientami
Przedsigbiorcy. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentéw. Innymi stowy, naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jest jednoczesnie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione byto w niniejszej sprawie podjgcie
przez Prezesa Urzedu dzialan przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentow.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentoéw, jezeli w toku
postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
zostanie uprawdopodobnione — na podstawie okoliczno$ci sprawy, informacji zawartych
w zawiadomieniu, o ktorym mowa w art. 100 ust. 1 tej ustawy, lub innych informacji bedacych
podstawa wszczgcia postgpowania, ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa w art. 24
tej ustawy, a przedsigbiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowiaze si¢
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do podjgcia lub zaniechania okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom,
Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, nalozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan. W
decyzji tej, jak wynika z art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes
Urzgdu naktada na przedsigbiorcg obowiazek skladania w wyznaczonym terminie informacji o
stopniu realizacji zobowiazan.

Przytoczony powyzej przepis jako przestanki warunkujace mozliwo$¢ wydania decyzji
wskazuje: uprawdopodobnienie, ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa w art.
24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw oraz zobowiazanie si¢ przedsigbiorcy, ktoremu
jest zarzucane naruszenie tego przepisu, do podjgcia lub zaniechania dziatan zmierzajacych
do zapobiezenia tym naruszeniom.

W niniejszym postgpowaniu wymaga zatem rozwazenia, czy zaistnialty wskazane warunki
w odniesieniu do dziatania izobowigzania Przedsigbiorcy, a ponadto, czy w przypadku
ich wystapienia uzasadnione jest przyjecie zobowiazania strony postgpowania i wydanie przez
Prezesa Urzedu decyzji w oparciu o ww. przepis.

Ad I. sentencji niniejszej decyzji

W przedmiotowym postgpowaniu Prezes Urzedu postawit zarzut stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacych na stosowaniu postanowien
wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do Rejestru, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c., co moze
stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Stosownie do art. 24 ust. 2
tej ustawy, przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace
w nie bezprawne dziatanie przedsigbiorcy, w szczegolnosci:

— stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do Rejestru,
— naruszanie obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji,
— nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji.

Dla uprawdopodobnienia stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw konieczne jest kazdorazowo uprawdopodobnienie kumulatywnego speinienia
trzech przestanek:

1) kwestionowane dziatanie jest dzialaniem przedsigbiorcy,
2) dziatanie to jest bezprawne,
3) dziatanie przedsigbiorcy godzi w zbiorowy interes konsumentow.

Ad1)

Stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, ilekro¢
w ustawie jest mowa o przedsigbiorcy, rozumie si¢ przez to przedsigbiorcg w rozumieniu
przepisOw o swobodzie dziatalnos$ci gospodarczej (...). Przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnos$ci gospodarczej (tekst jednolity Dz. U.
z 2013 r. poz. 672) — zwanej dalej: ,,ustawa o swobodzie dziatalnos$ci gospodarczej” — jest osoba
fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktorej odrebna
ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna — wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.
Ponadto, zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej przedsigbiorca



moze podja¢ dziatalno$¢ gospodarcza w dniu ztozenia wniosku o wpis do Centralnej Ewidencji i
Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej lub po uzyskaniu wpisu do rejestru przedsigbiorcow
w Krajowym Rejestrze Sadowym. Przepis art. 2 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej
definiuje dzialalno$¢ gospodarcza jako zarobkowa dziatalno$¢ wytworcza, budowlana, handlowa,
ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze z16z, a takze dziatalnos$¢
zawodowa, wykonywana w sposob zorganizowany i ciagty.

Mariusz Lipinski jest wpisany do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci
Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej. Prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca realizacji
projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow. Mariusz Lipinski posiada
zatem status przedsigbiorcy w swietle przepisow ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow,
jako osoba fizyczna prowadzaca w sposob zorganizowany i ciagly w celach zarobkowych
dziatalno$¢ handlowa i ustugowa.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu stwierdzil, Ze pierwsza przeslanka niezbedna
do uprawdopodobnienia stosowania przez Przedsigbiorcg praktyk wskazanych w art. 24 ust. 112
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zostala spelniona.

Ad?2)

Bezprawno$¢ tradycyjnie ujmowana jest jako sprzecznos¢ z obowiazujacym porzadkiem
prawnym. Porzadek prawny obejmuje normy prawa powszechnie obowiazujacego, a takze
nakazy i1 zakazy wynikajace z zasad wspotzycia spotecznego i dobrych obyczajow (wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 13 listopada 2007 r., sygn. akt XVII AmA 45/07).
Bezprawno$¢ jest kategoria obiektywna. Rozwazenia przy ocenie bezprawnosci wymaga zatem
kwestia, czy zachowanie przedsigbiorcy bylo zgodne, czy tez niezgodne z obowiazujacymi
zasadami porzadku prawnego. Porzadek prawny, ktérego naruszenie moze skutkowac
naruszeniem artykutu 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow obejmuje
normy prawa powszechnie obowiazujacego, a takze nakazy i zakazy wynikajace z zasad
wspolzycia spotecznego i dobrych obyczajow. Same przepisy ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow nie reguluja konstrukcji bezprawno$ci dziatan przedsigbiorcy. Tym samym,
w celu konkretyzacji przestanki bezprawnosci nalezy siggna¢ do przepisow innych ustaw. Na ich
podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dzialan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci
z prawem (por. wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 23 czerwca 2006 r. -
sygn. akt XVII AmA 32/05). W art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw
ustawodawca wskazat natomiast przyktadowe rodzaje praktyk, ktére naruszaja zbiorowe interesy
konsumentow. Katalog ten nie jest wyczerpujacy. Zatem oprocz praktyk wskazanych
bezposrednio przez ustawodawcg w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentow, za praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentow mozna uzna¢ zachowania naruszajace przepisy
innych ustaw, ktore naktadaja na przedsigbiorce okreslone obowiazki wzgledem konsumenta.

Jak wyzej wskazano art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zawiera
przyktadowy katalog bezprawnych dziatan naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Stosownie do art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow uwaza si¢ w szczego6lnosci stosowanie
postanowiefi wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do Rejestru, o ktorym mowa w art. 479%
k.p.c.

Na mocy art. 479* § 1 k.p.c. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow jest obowiazany
przesyta¢ Prezesowi Urzedu odpis kazdego prawomocnego wyroku uwzgledniajacego
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powodztwo o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone. Prezes Urzedu jest
zobowiazany do prowadzenia Rejestru. Przepis art. 479% § 3 k.p.c. ustanawia zasade tzw.
formalnej jawnoS$ci Rejestru, stanowiac, ze Rejestr jest jawny. Jawnos¢ ta oznacza, ze Rejestr jest
dostepny dla kazdego zainteresowanego, czyli wszyscy maja do niego prawo wgladu. Skutkiem
formalnej jawnos$ci Rejestru jest niemozno$¢ zastaniania si¢ nieznajomoscia dokonanych w nim
wpisoOw. W Rejestrze tym przytacza si¢ tre$¢ postanowien wzorcow umowy uznanych przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone.

Zgodnie z art. 479 k.p.c. od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia
wzorca umowy do Rejestru prawomocny wyrok ma skutek wobec osob trzecich. W ocenie
Prezesa Urzedu, wpisanie postanowien do tego Rejestru oznacza zatem, ze od tej chwili sa one
zakazane we wszystkich wzorcach uméw. Za takim ujeciem przemawia podstawowy cel
postgpowania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, jakim jest
usunig¢cie z obrotu postanowien, ktore Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal za
sprzeczne z obowiazujacym porzadkiem prawnym, badz dobrymi obyczajami. Chodzi bowiem
o to, by prawa i obowiazki przysztych potencjalnych konsumentéw nie byly ksztatltowane na
podstawie postanowien umownych uznanych przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow za
niedozwolone. Ponadto, zdaniem Prezesa Urzedu, zakaz stosowania niedozwolonych
postanowiefi wpisanych do Rejestru, oktorym mowa w art. 479" k.p.c., dotyczy takze
postanowien podobnych. Moze zdarzy¢ si¢ bowiem taka sytuacja, w ktorej przedsigbiorca
stosowac bedzie umowe, w ktorej zawarte beda postanowienia, ktorych istota jest taka sama, lecz
konstrukcja gramatyczna, szyk wyrazéw w zdaniu sa rozne. W zwiazku z tym, zakazane jest tez
stosowanie postanowienia, ktorego zakres jest tozsamy z zakresem postanowienia wpisanego do
tego Rejestru. Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ tychze postanowien.

Stanowisko Prezesa Urzedu znajduje uzasadnienie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
ktory w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. o sygnaturze akt III SZP 3/06 wskazal, iz stosowanie
postanowien wzorcOw umow o tre$ci tozsamej z trescia postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow i wpisanych do Rejestru
moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsigbiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow. Sad Najwyzszy uznal roéwniez, iz jezeli Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uzna okreslone postanowienie za niedozwolone w wyniku przeprowadzone]
kontroli abstrakcyjnej i zostanie ono wpisane do Rejestru, praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentdw w rozumieniu art. 23a ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow (obecnie art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow) dopuszcza
si¢ kazdy zprzedsigbiorcow, ktory wprowadza do stosowanych postanowien zmiany
o charakterze kosmetycznym, polegajace na przyktad na przestawieniu szyku wyrazéow lub
zmianie uzytych wyrazow, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty postanowien.

Postanowienia zawarte we wzorcach umowy pod nazwa ,Umowa przedwstgpna
sprzedazy prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy
prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)” w § 3 akapicie 2
o tresci: ,,Sprzedajqcy oswiadcza, ze odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zamiany
przepisow powodujqcych podwyzszenie stawki VAT rozmice podatku pokrywa Kupujqcy.” sa
tozsame co do celu iskutku z postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 22
kwietnia 2008 r. pod numerem 1386, o tresci: ,, Strony oswiadczajq, zZe ustalona pomiedzy nimi
cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiqzujqce stawki podatku VAT od sprzedaZzy
lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie

proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian
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stawek innych podatkow Ilub danin publicznoprawnych o charakterze cenotworczym, a
zwiqzanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca.”

Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow dostrzegl okoliczno$¢, ze podatek VAT jest
powszechnym podatkiem obciazajacym konsumpcjg, a deweloper ma prawo zastrzezenia w
umowie, ze obciazenia fiskalne z tytulu wzrostu stawki podatku VAT bedzie ponosit konsument.
Zgodnie jednak z powszechnie przyjetym stanowiskiem doktryny i orzecznictwa, w kazdym
przypadku zmiany ceny konsumentowi powinno przystugiwa¢ uprawnienie do odstapienia od
umowy bez konieczno$ci ponoszenia z tego tytutu zadnych dodatkowych obciazen.

Zardéwno postanowienia stosowane przez Przedsigbiorce, jak i to wpisane do Rejestru pod
numerem 1386 w takim zakresie, w jakim pozwalaja na podwyzszenie ceny w przypadku
wzrostu stawki podatku VAT bez przyznania konsumentowi prawa do odstapienia od umowy
moga by¢ niedozwolonymi postanowieniami umownymi w rozumieniu art. 385> pkt 20 ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 121) — zwanej
dalej: ,.k.c.”.

Postanowienia zawarte we wzorcach umowy pn. ,, Umowa przedwstepna sprzedazy prawa
wlasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa wtasnosci do
lokalu mieszkalnego usytuowanego w budyku ---- (etap 1) o tresci: ,, Wszelkie ewentualne spory
pomiedzy stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy Powszechne w Lodzi.” moga by¢
tozsame co do celu i skutku z:

— postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 29 pazdziernika 2012 r. pod
numerem 3909, o tresci: ,, Wszelkie spory wynikle z niniejszej umowy, Strony deklarujq
rozwiqzywac polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego rozstrzygniecia
sporu, sprawy rozpatrywane bedq przez sqd powszechny w Krakowie wiasciwy dla miejsca
wykonania umowy

— postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 12 marca 2008 r. pod numerem
1357, o tresci: ,,Sqdem wiasciwym do rozpoznania sporow mogqcych wyniknqc¢ z mniejszej
Umowy jest wltasciwy z uwagi na miejsce wykonania Umowy Sqd Rejonowy dla Wroctawia-
Srédmiescie wlasciwosé  ta dotyczy rowniez postepowania o nadanie klauzuli wykonalnosci
bankowemu tytutowi egzekucyjnemu”

— postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru w dniu 12 czerwca 2008 r. pod numerem
1438, o tresci: ,,par. 5 D ust.4 ¢ — Wilasciwym do rozpoznania sporow z mniejszej umowy jest
Sad miejscowo wiasciwy ze wzgledu na siedzibe Inwestora.”

Sad Ochrony Konkurencji iKonsumentéw uznat za niedozwolone postanowienia
zawierajace klauzule prorogacyjne, stosowane w obrocie z konsumentami przez przedsigbiorcow
dziatajacych w rdéznych branzach gospodarki. Sad uznal, Zze kwesti¢ wlasciwosci sadu w
sprawach cywilnych okres$laja przepisy k.p.c. - sadem wlasciwym do rozpatrzenia wniesionego
powddztwa jest zgodnie z art. 27 k.p.c. sad ogdlnej wtasciwosci pozwanego lub zgodnie z art. 34
k.p.c. sad miejsca wykonania umowy (wtasciwo$¢ przemienna) - i zgodnie z art. 385% pkt 23 k.c.
nie moga by¢ one w tym zakresie wylaczane, poniewaz moga stanowi¢ dodatkowa dolegliwos¢
dla konsumenta, a takze ogranicza¢ realizacje przystugujacych mu praw. Tre$¢ analizowanego
postanowienia w ten sam sposob ksztattuje stosunki migdzy stronami umowy w zakresie
wlasciwosci sadowej w przypadku wystgpowania sporoOw tj. narzuca wilasciwos¢, ktora
w poszczegolnych przypadkach moze by¢ inna, niz ta wynikajaca z wtasciwych przepiséw k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze Prezes Urzedu stwierdzil, Ze druga przestanka niezbgdna

11



do uprawdopodobnienia stosowania przez Przedsigbiorcg praktyk wskazanych w art. 24 ust. 112
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zostala spelniona.

Ad 3)

Przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie definiuja pojecia zbiorowego
interesu konsumentoéw. Przepis art. 24 ust. 3 tej ustawy stanowi jedynie, ze nie jest zbiorowym
interesem konsumentéw suma indywidualnych intereséw konsumentow.

Ze zbiorowym interesem konsumentow mamy do czynienia wowczas, gdy dzialanie
przedsigbiorcy dotyczy, badz moze dotyczy¢ nieograniczonej liczby konsumentow, ktorych
nie da si¢ zindywidualizowac.

Prezes Urzedu podkresla, ze o tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze
przesadza kryterium ilo$ciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa
konsumenta moze by¢ przejawem stosowanej praktyki naruszajacej interes zbiorowy. W jednym
z orzeczen Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,, (...) nie jest zasadne uznawanie, ze postgpowanie z
tytutu naruszenia ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow mozna wszczac tylko wtedy,
gdy zagrozone sa interesy wielu odbiorcow, a nie jest to mozliwe w sytuacji, gdy
pokrzywdzonym jest tylko jeden konsument. Wydawane orzeczenie ma bowiem wymiar
znacznie szerszy, petni takze funkcje prewencyjna, stuzy bowiem ochronie takze nieograniczone;j
liczbie potencjalnych konsumentow.” (wyrok SN z dnia 12 wrze$nia 2003 r., sygn. akt [ CKN
504/01).

W przedmiotowej sprawie Prezes Urzedu ma do czynienia z uprawdopodobnionym
naruszeniem praw nieograniczonej i1 nieokreslonej liczby konsumentow, ktorzy zapoznali sig,
badz mogli zapozna¢ si¢ z dostgpnymi wzorcami umowy 1 zawarli, badz mogli zawrze¢ z
Przedsigbiorca umowy zawierajace kwestionowane postanowienia. W tej  sytuacji
uprawdopodobnione  bezprawne zachowanie Przedsigbiorcy nie dotyczy interesow
poszczegdlnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy si¢
poréwna¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okre§lonego krggu
konsumentoéw, ktorych sytuacja jest identyczna iwspdlna dla calej grupy kontrahentow
Przedsigbiorcy.

Stosowanie opisanych wyzej praktyk moze godzi¢ zatem w zbiorowe interesy
konsumentow.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu stwierdzil, ze trzecia przestanka niezbg¢dna
do uprawdopodobnienia stosowania przez Przedsigbiorce praktyk wskazanych w art. 24 ust. 112
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zostala spelniona.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, jezeli w toku
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow zostanie
uprawdopodobnione na podstawie okoliczno$ci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu,
o ktorym mowa w art. 100 ust. 1, lub innych informacji bedacych podstawa wszczecia
postepowania, ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktoérej mowa w art. 24, a przedsigbiorca,
ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowiaze si¢ do podjecia lub zaniechania
okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze,
w drodze decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan. Ponadto, stosownie do art. 28
ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, przyjmujac zobowiazanie Prezes Urzedu
moze okresli¢ termin wykonania zobowigzan.
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Jak Prezes Urzedu wykazat w niniejszej decyzji, okolicznos$ci sprawy uprawdopodobnily,
ze Przedsigbiorca stosuje praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, polegajace
na stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do Rejestru, o ktérym mowa
w art. 479 k.p.c.

W ocenie Prezesa Urzgdu, podjgte przez Przedsigbiorcg zobowiazanie do podjecia dziatan
zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom wskazanym przez Prezesa Urzedu poprzez:

— dokonanie zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa
wlasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa wiasnosci
do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap I)” postanowien o tresci:
, Sprzedajqcy oswiadcza, ze odprowadzi podatek VAT 8%. W przypadku zmiany przepisow
powodujqcych podwyzszenie stawki VAT roznice podatku pokrywa Kupujgcy.”, zgodnie
z projektami wzorcow umoéw z dnia 5 marca 2014 r., tj. w ten sposob, ze z ich tresci zostanie
usunigte zdanie: ,,W przypadku zmiany przepisow powodujacych podwyzszenie stawki VAT
réznicg podatku pokrywa Kupujacy” oraz zawieranie na ich podstawie umow,

— dokonanie zmiany we wzorcach umowy pod nazwa ,,Umowa przedwst¢pna sprzedazy prawa
wlasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy prawa wiasnosci
do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap [)” postanowien o tresci:
., Wszelkie ewentualne spory pomiedzy stronami podlegajq rozstrzygnieciu przez Sqdy
Powszechne w Lodzi.”, zgodnie z projektami wzorcow uméw z dnia 5 marca 2014 r., tj.
poprzez nadanie im brzmienia: ,,Wszelkie ewentualne spory wynikle z niniejszej umowy
Strony deklaruja rozwiazywaé¢ polubownie. Przy braku porozumienia w kwestii polubownego
rozstrzygnigcia sporu, sprawy rozpatrywane bgda przez sad powszechny.” oraz zawieranie na
ich podstawie umow

uwzgledniaja przepis art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow,
eliminujac z wzorcéw umowy bezprawne postanowienia.

Prezes Urzedu uznal, iz wskazany przez Przedsigbiorcg termin na wykonanie
obowiazkéw wynikajacych ze ztozonego zobowiazania jest wystarczajacy na ich zrealizowanie,
atakze pozwoli na szybkie wyeliminowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow.

Wobec spetnienia przestanek wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu orzekl jak w punkcie I sentencji
niniejszej decyzji.

Ad II sentencji niniejszej decyzji

Zgodnie z art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w decyzji
naktadajacej na przedsigbiorce obowiazek wykonania zobowiazania, Prezes Urzgdu naktada na
przedsigbiorcg rowniez obowiazek skladania w wyznaczonym terminie informacji o stopniu
realizacji zobowiazan. Wobec tego Prezes Urzedu natozyt na Przedsigbiorce obowiazek ztozenia
w terminie 30 dni (trzydziestu dni) od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, informacji
o stopniu realizacji przyjgtego zobowiazania, zawierajacej:

— nowe wzorce umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego” oraz ,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wlasnosci do lokalu
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mieszkalnego usytuowanego w budynku ---- (etap 1)”, uwzgledniajace zmiany wynikajace ze
ztozonego zobowiazania,

— kopie pierwszej i dwoch kolejnych uméw zawartych w oparciu o nowe wzorce umowy pod
nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wilasnosci do lokalu mieszkalnego” oraz
,2Umowa przedwstgpna sprzedazy prawa wilasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego
w budynku ---- (etap 1)”, zawierajace zmiany wynikajace z przyjetego zobowigzania, o ile
takie umowy zostang zawarte.

Prezes Urzgdu uznal, ze tak okreslony termin jest wystarczajacy dla Przedsigbiorcy do
przygotowania i przekazania Prezesowi Urzgdu dowodow wykonania zlozonego przez
Przedsiebiorce zobowigzania.

W zwiazku z tym Prezes Urzedu orzekl jak w punkcie II sentencji niniejszej decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.) w zwiazku z art. 479%* § 1 i 2 ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 101, ze
zm.), 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 Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Lodzi.

Z upowaznienia
Prezesa
Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury

Barbara Romanczak-Graca
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