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DECYZJA nr RLU 32/2007

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz § 7 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 roku w sprawie okre§lenia wlasciwosci miejscowej
i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. 2007 r. Nr 134
poz. 939),

- w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

na podstawie art. 26 ust. 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw uznaje si¢ dziatania Idea Invest Spétka z o.o.
w Lublinie polegajace na zamieszczaniu w stosowanym w obrocie z konsumentami wzorcu
umowy postanowien:

1. ,,W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych, takich jak np. niskie temperatury, ulewne deszcze trwajace w sumie
przez co najmniej 30 dni, Sprzedawca zastrzega sobie prawo do przedituzenia terminu
zakonczenia budowy o czas trwania tych przeszkod, nie dluzej jednak niz o 3 miesiace.”
(§ 4 ust. 1 umowy), ktére jest zbiezne z postanowieniami znajdujacymi si¢ w rejestrze
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 883;

2. ,,Kupujacy nie moze odmowi¢ odbioru Lokalu Mieszkalnego podczas drugiego Odbioru
powotlujac si¢ na nowe wady, ktore istniaty 1 byly widoczne podczas pierwszego odbioru.”
(§ 4 ust. 5 umowy), ktore jest zbiezne z postanowieniem znajdujacym si¢ w rejestrze
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 366;

za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, polegajace na stosowaniu
postanowien, ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone i nakazuje si¢ zaniechanie ich stosowania.



Uzasadnienie

Postanowieniem Nr 22/07 z dnia 6 lutego 2007r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow wszczal postgpowanie wyjasniajace w sprawie ustalenia, czy w kontaktach
z konsumentami nie naruszane sa przepisy ustawy antymonopolowej.

Analiza wzorca umowy, stosowanego przez Przedsigbiorcg wykazata, ze zawiera on
postanowienia, ktore moga stanowi¢ naruszenie zbiorowych interesow konsumentow
i Postanowieniem Nr 44/07 z 23 kwietnia 2007 roku zostalo wszczete postgpowanie
w sprawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw polegajace na naruszeniu
art. 24 ust.l1 i 2 ustawy antymonopolowe] poprzez umieszczenie we Wzorcu umowy
postanowien:

1,,W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych, takich jak np. niskie temperatury, ulewne deszcze trwajace w sumie
przez co najmniej 30 dni, Sprzedawca zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminu
zakonczenia budowy o czas trwania tych przeszkdd, nie dluzej jednak niz o 3 miesiace.”
(§ 4 ust. 1 umowy), ktore jest zbiezne z postanowieniami znajdujacymi si¢ w rejestrze
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 883;

2. ,,Kupujacy nie moze odmowic¢ odbioru Lokalu Mieszkalnego podczas drugiego Odbioru
powolujac si¢ na nowe wady, ktdre istniaty 1 byly widoczne podczas pierwszego odbioru.”
(§ 4 ust. 5 umowy), ktére jest zbiezne z postanowieniem znajdujacym si¢ w rejestrze
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 366;

Przedsigbiorca zawiadomiony o wszczg¢tym postgpowaniu, pismem z dnia 7 maja
2007r. (oraz pismach uzupelniajacych z dnia 15 czerwca i 29 czerwca br.) o$wiadczyt,
Ze wzorzec umowy zawierajacy zakwestionowane postanowienia nie jest juz przez niego
stosowany od 20 listopada 2006 roku, gdyz w tym dniu zostala podpisana ostatnia umowa
przedwstgpna, a na jego podstawie, w okresie 2005 roku i 2006 roku, zawartych zostalo
z konsumentami 22 umowy. Przedsigbiorca o$wiadczyl rowniez, ze wymienione umowy
w chwili obecnej nie sa stosowane, gdyz spotka nie prowadzi w tej chwili nowych inwestycji
zwiazanych ze sprzedaza mieszkan a w przypadku rozpoczgcia nowej inwestycji umowa
zostanie dostosowana do nowej oferty 1 uwzglednione zostang wszystkie zastrzezenia Urz¢du
odno$nie ww. klauzul.

Prezes Urzedu ustalil, co nastgpuje:

Idea Invest Spotka z o.0. w Lublinie prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w formie
spotki prawa handlowego (numer KRS: 0000039972). Przedmiotem dziatalnos$ci
Przedsigbiorcy jest m.in. posrednictwo finansowe, budownictwo i obstuga nieruchomosci.

Wzorzec umowny zawierajacy zakwestionowane postanowienia byt przez
Przedsigbiorce stosowany w okresie 2005 1 2006 roku (do dnia podpisania ostatniej umowy w
dniu 20 listopada 2006 r.). Na podstawie wzorca umowy zawierajacego zakwestionowane
postanowienia umowne Przedsigbiorca zawart umowy z 22 konsumentami.

We wzorcu umowy Przedsigbiorca stosowal: w § 4 ust. 1 umowy postanowienie o tresci:
»W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych, takich jak np. niskie temperatury, ulewne deszcze trwajace w sumie przez
co najmniej 30 dni, Sprzedawca zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminu zakonczenia
budowy o czas trwania tych przeszkdd, nie dhuzej jednak niz o 3 miesiace.”, ktore zostato



wpisane w dniu 28.09.2006r. do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 883 1 w § 4 ust. 5 umowy postanowienie o tresci ,,Kupujacy nie
moze odmowi¢ odbioru Lokalu Mieszkalnego podczas drugiego Odbioru powotujac si¢ na
nowe wady, ktore istnialy i byly widoczne podczas pierwszego odbioru.”, ktére w dniu
1.03.2005r. zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 366.

Do czasu przeniesienia wlasnosci na wszystkich konsumentow, podpisane umowy wiaza
strony, co w tym przypadku ma jeszcze miejsce, gdyz nie zostaly jeszcze sfinalizowane
wszystkie umowy notarialne konczace etap sprzedazy mieszkan.

Prezes Urze¢du zwazyl, co nastgpuje:

Zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentow, przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialanie
przedsigbiorcy. Stwierdzenie istnienia przedmiotowej praktyki wymaga spetnienia dwoch
przestanek: bezprawno$ci dziatania i naruszenia zbiorowego interesu konsumentow. W art. 24
ust. 2 ww. ustawy zamieszczono przykltadowe wyliczenia praktyk zakazanych przez
ustawodawce. Katalog ten nawiazuje migdzy innymi do czyndéw nieuczciwej konkurencji,
stosowania klauzul wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oraz
szeroko ujmowanego przystugujacego konsumentowi prawa do informacji.

,Zbiorowe interesy konsumentéw” to prawa nieograniczonej liczby konsumentow,
nie stanowia przy tym sumy indywidualnych intereséw dajacych si¢ okresli¢, nawet licznej,
grupy konsumentow.

We wzorcu umowy Przedsigbiorca stosowal postanowienie o tresci: ,,W przypadku
wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych, takich
jak np. niskie temperatury, ulewne deszcze trwajace w sumie przez co najmniej 30 dni,
Sprzedawca zastrzega sobie prawo do przedluzenia terminu zakonczenia budowy o czas
trwania tych przeszkod, nie dtuzej jednak niz o 3 miesiace.” (§ 4 ust. | umowy).

Wyrokiem z dnia 18.05.2005 r. (sygn. akt XVII Amc 86/03) Sad Okrggowy
w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: SOKiK) wuznal
postanowienie o tre$ci: ,,W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy
niekorzystnych warunkéw atmosferycznych, takich jak np. niskie temperatury ponizej
-5 stopni C, ulewne deszcze trwajace przez co najmniej 30 dni lub tez wystapienia innych
podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkdd. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do
przedtuzenia termindéw, o ktorych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkdd, nie dtuzej niz
o 3 miesiace” za niedozwolone postanowienie umowne 1 w dniu 28.09.2006r. zostalo ono

wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja
883.

Zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentow, za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw uwaza si¢ m .in. stosowanie postanowien
wzorcow umow, ktore zostalty wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone. Art. 479" k.p.c rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Wpis do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych oznacza zatem, ze od tego momentu stosowanie
takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Nie jest przy tym
konieczna dokladna, literalna zbiezno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru i klauzuli z nia



poréwnywanej. Niedozwolone sa takie postanowienia umoOw, ktore mieszcza si¢
w ,,hipotezie” klauzuli wpisanej do rejestru.

Niewatpliwie stosowane przez Przedsigbiorce postanowienie § 4 umowy byto zbiezne
w swej tresci i skutkach z w/w postanowieniem wpisanym do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, poniewaz tak samo jak postanowienie widniejace juz w rejestrze
dawalo mozliwos¢ do przedluzenia termindw realizacji inwestycji ze wszystkimi z tego
wynikajacymi konsekwencjami: ograniczenie sankcji z tytulu niedotrzymania terminu
realizacji inwestycji, a co za tym idzie uzyskiwanie nieuzasadnionych korzysci finansowych,
wprawdzie trudnych do oszacowania ale niewatpliwie wystgpujacych. Takie postanowienie
wobec obecnej sytuacji na rynku nieruchomo$ci moglo réwniez prowadzi¢ do wzrostu
kosztow inwestycji przenoszonych na konsumentow. Zapisy takie pozwalaja rowniez ukry¢
przez wykonawce zla organizacje pracy i przenies¢ jej konsekwencje (wzrost kosztow samej
inwestycji jak rowniez nie oddania kluczy w planowanym terminie) na konsumentow.

Przedsigbiorca stosowal rowniez postanowienie o tresci: ,,Kupujacy nie moze
odmoéwi¢ odbioru Lokalu Mieszkalnego podczas drugiego Odbioru powotujac si¢ na nowe
wady, ktore istniaty i byty widoczne podczas pierwszego odbioru.” (§ 4 ust. 5 umowy).
Wyrokiem z dnia 22.11.2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) SOKiK uznat analogiczne
postanowienie o tresci: ,,Kupujacy nie moze odméwi¢ odbioru przedmiotowego lokalu
podczas drugiego odbioru technicznego z powolaniem si¢ na nowe wady, ktorych istnienie
mogt stwierdzi¢ podczas pierwszego odbioru.” za niedozwolone postanowienie umowne
i w dniu 1.03.2005r. zostato ono wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone pod pozycja 366.

Zapis taki pozbawia konsumenta niezbywalnego prawa do dochodzenia swoich praw
zwiazanych z niewykonaniem lub niewlasciwym wykonaniem umowy jakim jest
niewatpliwie podpisana umowa na budowg lokalu mieszkalnego. Zapis ten jednocze$nie
wylacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiazania oraz przyznaje tylko kontrahentowi konsumenta
uprawnienie do stwierdzenia zgodno$ci $wiadczenia z umowa, co jest niedozwolone na
podstawie Art. 385 ust. 2 iust. 11 Kodeksu Cywilnego.

Z uwagi na powyzsze bezprawnos$¢ dzialan Przedsigbiorcy byla bezsporna. Dziatania
Przedsigbiorcy naruszaty rowniez interesy konsumentdéw, poniewaz narazalty one konsumenta
na opodznienie realizacji inwestycji 1 wreszcie stwarzaty mozliwo$¢ pozbawienia konsumenta
odmowy odbioru lokalu.

Do stwierdzenia stosowania przedmiotowych praktyk niezbedne jest wykazanie,
iz bezprawne dziatanie przedsigbiorcy godzace w interes konsumentow dotyczylo tzw.
zbiorowego interesu konsumentéw. W niniejszej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem
interesOw nieograniczonej liczby konsumentow, ktorych nie da si¢ zidentyfikowaé —
potencjalnych klientow Przedsigbiorcy. Niezgodnym z prawem dzialaniem Przedsigbiorcy
mogta bowiem zosta¢ dotknigta nieograniczona liczba 0sob, tzn. wszystkie osoby zawierajace
z nim umowy posrednictwa.

W toku postgpowania ustalono, iz Przedsigbiorca wprawdzie nie podpisuje juz od 20
listopada nowych umoéw, ale zakwestionowane zapisy jeszcze funkcjonuja.

Decyzja stwierdzajaca zaniechanie stosowania zakwestionowanych klauzul mogtaby
by¢ podjeta w przypadku podpisania aneksow do umow ze wszystkimi konsumentami, ktorzy
podpisali umowy wg. zakwestionowanego wzorca oraz wprowadzenia na przysztos¢ nowych
wzorcow umownych uwzgledniajacych zmiany wynikajace z zakwestionowanych zapiséw
umownych przez Prezesa Urzedu . Zaden z tych przypadkow w tej sprawie nie wystapil, stad
decyzja o zakazie stosowania tych klauzul.



Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentow, jezeli
przedsigbiorca narusza zbiorowe interesy konsumentéw, Prezes Urzedu wydaje decyzjg
o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i nakazuje zaniechanie jej
stosowania.

Wobec powyzszego, Prezes Urzedu orzekt jak w sentencji. .

Stosownie do tre$ci art. 81 ust. 1 ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentow
w zwiazku z art. 479%® § 2 k.p.c. — od niniejszej decyzji przyshuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwoch
tygodni od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw w Lublinie.

Otrzymuje :
Idea Invest Sp. z 0.0.

ul. Czechowska 4, 20 — 072 Lublin
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