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W nawigzaniu do pisma z dnia 11 wrze$nia 2015 r. (BPS/043-81-3511-RPO/15),
dotyczacego oswiadczenia zloZonego przez Senatordw Grzegorza Wojciechowskiego,
Tadeusza Kopcia 1 Wojciecha Skurkiewicza na posiedzeniu Senatu w dniu 4 wrzesnia 2015 r.,
w przedmiocie dzialalno$ei przedsigbiorcéw oferujacych umowy tzw. hipoteki odwrocone;,
wtym Funduszu Hipotecznego Dom S.A. spoétka komandytowo-akcyjna 2z siedzibg
w Warszawie, pragng uprzejmie poinformowaé, ze Rzecznik Praw Obywatelskich juz
w 2012 r. wszczal postegpowanie wyjaéniajace w tej sprawie.

Na kanwie indywidualnych skarg w dniu 8 lutego 2012 r. Rzecznik zwrdcil si¢ do
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow (dalej: Prezes UOKIK) o zbadanie
praktyk przedsigbiorcow — Funduszu Hipotecznego Dom Spotka 2z ograniczona
odpowiedzialnoscig Spotka komandytowo-akeyjna oraz Kancelarii Hipotecznej Alter Ego oraz
wszczecie postepowan pod katem naruszenia przez przedsigbiorcow zbiorowych interesow
konsumentow, w szczegolnosci 0sob starszych (RPO-682618/11 1 RPO-687268/1 1)'.

Prezes UOKIK wszczal postgpowania w sprawie naruszenia zbiorowych interesow
konsumentow. W odpowiedzi z dnia 1 kwietnia 2014 r. Prezes UOKIK (DDK-076-39/13/BK)
poinformowat o wydanych wobec Funduszu Hipotecznego Dom Sp. z o0.0. S.K.A.
(funkcjonujacego obecnie pod zmieniona nazwa — Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A.)
decyzjach w sprawie naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw. Decyzja z dnia
30 grudnia 2013 r. Prezes UOKIK uznal praktyki spélki, w postaci prezentowania na jej stronie
internetowej nieprawdziwej, wprowadzajacej w blad informacji o oplacaniu przez spotke
czynszu za klienta i mozliwoéci otrzymania jednorazowego $wiadczenia pienigZnego, za

' Nowy znak sprawy: V.7224.111.2014,
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naruszajgce zbiorowe interesy konsumentdw, nakazal zaniechanie ich stosowania oraz nalozyl
kare pieniezng (decyzja nt RWA-3 8/2013)2‘

Natomiast na mocy decyzji z dnia 17 grudnia 2013 r. Prezes UOKIK nalozyl na spétke
obowigzek wykonania zobowigzania w postaci zaniechania stosowania zakazanej praktyki
naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw, poprzez zawieranie nowych umow w oparciu
o wzorce umowne, ktore nie beda obejmowaé niedozwolonego postanowienia oraz przestanie
konsumentom, ktorzy dotychczas zawarli umowy, propozycji podpisania do nich aneksow,
uwzgledniajacych zmiane wzorcow umownych. Prezes UOKIK zobowiazal takze spotke do
przekazania mu informacji o stopniu realizacji ww. zobowiazan (decyzja nr RWA-30/2013)°,

Nadto, Prezes UOKIK skierowal przeciwko przedsigbiorcy powddztwo o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolony. Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw prawomocnym wyrokiem z dnia 16 stycznia 2013 r. uwzglednit
wskazane powddztwo w czesci dotyczacej klauzul w przedmiocie: nalozenia wylacznie na
konsumenta obowiazku zaptaty ustalonej kwoty w przypadku rezygnacji z wykonania umowy;
ograniczenia, w stosunku do regulacji kodeksowej, zakresu uprawnien osoby, ktorej
przystuguje stuzebnos¢ mieszkania; natozenia wylacznie na konsumenta obowiazku zaplaty
kary pienigznej z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy (sygn. akt XVII
AmC 5406/11). Zaskarzone klauzule zostaly ujgte w rejestrze klauzul niedozwolonych,
prowadzonym przez Prezesa UOKIK, pod numerami: 5706, 5707, 5708. W zalaczeniu

uprzejmie przesylam wskazane wyzej wystapienie Rzecznika oraz odpowiedz Prezesa UOKIK.

Nadmieniam roéwniez, ze Prezes UOKIK przeprowadzit analizg postanowien umownych
stosowanych we wzorcach uméw tzw. renty dozywotniej. Wyniki przeprowadzonych badan
zostaly przedstawione w 2013 r. w ,,Raporcie z kontroli przedsigbiorcow zawierajacych
umowy $wiadczen doZzywotnich”. Raport udostgpniony zostal w wersji elektronicznej na
stronie internetowej www.uokik.gov.pl.

Pragne rowniez wskazac, ze Rzecznik Praw Obywatelskich podjal szereg innych dziatan
na rzecz ochrony osob starszych przed niekorzystnymi praktykami przedsigbiorcow
oferujgcych umowy tzw. odwroconej hipoteki. W wystgpieniu z dnia 28 stycznia 2013 r.,
skierowanym do Ministra Gospodarki, zwrécil uwage na koniecznoé¢ prawnego uregulowania
w ustawie umow tzw. hipoteki odwroconej oraz ustug opartych na modelu umoéw dozywocia
i renty 0dplatnej4. Rzecznik przekazal uwagi odnosnie zagroZzen, jakie moga powstac
w przypadku braku dostatecznej regulacji prawnej, majac przede wszystkim na wzgledzie
konieczno$¢ zapewnienia przez panstwo nalezytej ochrony osobom starszym.

* Decyzja nie jest prawomocna — spotka zhlozyla odwolanie do Sgdu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow. Odwolanie nie zostalo jeszeze rozpoznane (sygn. akt AmA 108/2014),

* Decyzja prawomocna — spotka nie wnosita odwolania.

* Wystapienie w sprawie RPO-717429/11 (nowy znak sprawy: V.7224.263.2014).



W kolejnym piémie do Ministra Gospodarki z dnia 22 maja 2013 r.° Rzecznik
przestawil gldwne wnioski i rekomendacje z konferencji zorganizowanej z udzialem Rzecznika
w Krakowie w 2011 r., pt. ,Hipoteka odwrdocona. Szansa na godne ZzZycie seniora czy

zagrozenie™ (do niniejszego pisma zalaczam wskazane wyzej wystapienia Rzecznika).

Ostatecznie kwestia tzw. odwréconego kredytu hipotecznego zostala uregulowana
w przepisach ustawy z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwrdéconym kredycie hipotecznym
(Dz. U. z 2014 r., poz. 1585). Odwrocony kredyt hipoteczny, w §wietle przepisoéw tej ustawy,
to produkt kredytowy oferowany wylgcznie przez banki lub oddzial banku zagranicznego,
oddzial instytucji kredytowej lub instytucje kredytowa prowadzgca dziatalno$é transgraniczna.
Umowa odwroconego kredytu hipotecznego jest szczegolnego rodzaju umowa kredytu, na
podstawie ktorej bank udostgpnia kredytobiorcy okreslong sume $rodkow pienigznych, splata
ktorych nastgpuje dopiero po Smierci kredytobiorcy, a kredytobiorca zobowiazuje sig

ustanowi¢ zabezpieczenie w postaci hipoteki na wlasnej nieruchomosci.

Prosze jednoczeénie zauwazy¢, Zze powyzsza ustawa nie normuje umow Swiadczonych
przez fundusze hipoteczne w oparciu o model sprzedazowy (tzw. renta dozywotnia).
Z informacji zamieszczonych na stronie internetowej Rzadowego Centrum Legislacji wynika,
ze projekt ustawy o dozywotnim §wiadczeniu pienigznym, procedowany zgodnie z Wykazem
Prac Legislacyjnych Rady Ministrow (numer UDI158), zostal przekazany do uzgodnien
migdzyresortowych. Rzecznik bedzie monitorowat przebieg dalszych prac nad wprowadzeniem
modelu sprzedazowego.

Rzecznik Praw Obywatelskich w 2014 r. opublikowal réwniez poradnik pt. ,,Odwrdcona

hipoteka. Poradnik dla oséb starszych™. Tresc poradnika zostala udostgpniona w postaci

clektronicznej na stronie internetowej Rzecznika: www.rpo.gov.pl (bezposredni link:

https://www.rpo.gov.pl/sites/default/files/Odwrocona_Hipoteka.pdf).

W Swietle powyzszego, pragng zauwazy¢, ze dzialania Rzecznika Praw Obywatelskich
na podstawie przepisow ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich
(Dz. U. z 2014 r., poz. 1648, z poéZn. zm.), przyczynily si¢ do wszczgcia postgpowan przez
Prezesa UOKIK wobec Funduszu Hipotecznego DOM S.A. S.K.A. Postgpowania te
zakonczyly si¢ wydaniem decyzji zakazujacych stosowania niedozwolonych praktyk oraz
naktadajacych kary finansowe. Rzecznik, wspotorganizujac konferencjg oraz wydajac poradnik
na temat odwroconej hipoteki, podjal rowniez inicjatywy zmierzajgce do zwrocenia uwagi na
ten problem oraz pozwalajace wielu starszym osobom na zapoznanie si¢ z ta instytucja,

w szczegolnoscei w odniesieniu do jej zagrozen.

Nadmieniam réwniez, ze Rzecznik Praw Obywatelskich nadal bedzie monitorowat

funkcjonowanie instytucji odwréconej hipoteki w praktyce. W przypadku za$ stwierdzonych

3 Wystapienie w sprawie RPO-717429/11.



nieprawidtowoséci, przy swiadczeniu uslug przez przedsigbiorcow, bedzie podejmowatl
interwencje, w tym kierowal wystapienia do wlasciwych organow odpowiedzialnych za

ochrone praw konsumentow.

Wyrazam nadziejg, ze przekazane wyjasnienia zostang uznane za wyczerpujace.
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W' nadsylanych sprawach indywidualnych otrzymuje niepokojace sygnaly
dotyczgce dzialalnosei polegajgcej na zawieraniu uméw tzw. hipoteki odwroconej, pod
ktorym to pojeciem w rzeczywistosci oferowane sg zaréwno umowy dozywocia, jak
i renty odplatnej.

Przedstawione sprawy odnosity si¢ do dziatalno$ci Funduszu Hipotecznego
Dom Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig Spotka komandytowo-akcyjna oraz
Kancelarii Hipotecznej Alter Ego.

Z informacji ogloszonych na stronie podlegtego Pani Minister Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) wynika, ze na skutek przeprowadzonego
postepowania Urzad ustalil, ze Fundusz Hipoteczny Dom postuguje sig nastgpujgcymi
wzorcami umow: przedwstepnej umowy o dozywocie oraz umowy o dozywocie. Po
dokonaniu oceny postanowien tych wzorcow, Prezes UOKIK wni6st pozew o uznanie
niektorych z nich za niedozwolone. Z przywolanych powyzej informacji wynika
réwniez, ze wszczete zostato postgpowanie w sprawie naruszenia zbiorowych interesow
konsumentéw. Funduszowi zostal postawiony zarzut dotyczacy informowania o rencie
hipotecznej w sposdb sugerujgcy, iz jest to ogloszenie urzedowe, a nie, jak to miato
miejsce w rzeczywistosci, reklama ustug.

Odnoszgc si¢ do dziatalnos$ci Funduszu Hipotecznego Dom, w ocenie Rzecznika

watpliwosci moze budzi¢ rowniez sposOb prezentacji oferty skierowanej do klientdw.



Przekaz ten nie zawiera istotnych informacji okreélajacych obowigzki stron umowy,
zwlaszeza w zakresie dodatkowych obciazefi i warunkéw obligujacyech konsumentow.
Takiemu  przekazowi  handlowemu mozna  przypisaé cechy zaniechania
wprowadzajgcego w blad, o ktéorym mowa w ustawie z dnia 23 sierpnia 2007 r.
o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz. 1206).

Omawiany przekaz kierowany do nicograniczonego Kkregu adresatow moze
stanowi¢ gtowne Zrodto informacji dla osob zainteresowanych zawarciem umowy
dozywocia, nawet jezeli ostateczna decyzja jest podejmowana na podstawie osobistego
kontaktu z przedstawicielem firmy. Powyzsze ma szczeg6lne znaczenie wobec jeszcze
innej praktyki, stosowanej przez Fundusz.

W ramach rozpatrywanego wniosku ujawnila si¢ okolicznos¢ zawarcia umowy
renty odptatnej, w taki sposéb, ze konsument byl reprezentowany na mocy udzielonego
przez niego pelnomocnictwa przez osob¢ umocowang do dzialania i dziatajacg takze w
imieniu przedsi¢biorcy. Na mozliwos¢ taka -wskazuje tres¢ art. 108 k.c. W ocenie
Rzecznika nalezaloby rozwazyé, czy jezeli Fundusz postuguje sie tego rodzaju
praktyka, zwlaszcza naktaniajgc do udzielenia stosownego pelnomocnictwa, nie narusza
w ten sposob swobody konsumenta w podejmowaniu decyzji o zachowaniu rynkowym.
Dzialanie pelnomocnika wywoluje bezposredni skutek w sferze praw i obowigzkow
mocodawcy. Zatem w opisywanym tu konkretnym modelu dziatalnosci przedsigbiorcy
stosowanie takiej praktyki wywoluje zastrzezenie, gdyz moze prowadzi¢ do wyzyskania
sytuacji strony slabszej i niezorientowanej w swoich prawach, wymagajacej ochrony
jako konsument, bedgcy takze osoba w podeszlym wieku.

Reasumujgc wskazane powyzej praktyki odnoszace sie do warunkéw zawierania
umow hipoteki odwréconej moga $wiadezyé o naruszaniu przez Fundusz Hipoteczny
Dom zbiorowych interesow konsumentow.

Ponadto, majac na uwadze, ze Prezesowi UOKIK przystuguje legitymacja do
wytoczenia powddztwa o uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone,
pragne zwroci¢é uwage Pani Minister na mozliwos¢ stosowania przez tenze Fundusz
postanowien wzorcow umow naruszajacych prawa konsumentow, takze w innym niz to
dotychczas ustalono zakresie, co uzasadnialoby ewentualne wytoczenie kolejnego

powddztwa przed sadem ochrony konkurencji i konsumentéw. Z nadestanego do
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~ Rzecznika wniosku wynika, ze Fundusz oferuje umowy renty odptatnej, kierowane do
0sdb, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. W tym
przypadku nie zostato ustalone, czy postanowienia te sa czeScig stosowanych wzorcow
‘umownych. Jednakze majgc na uwadze ustalony juz fakt postugiwania sie przez
Fundusz wzorcem umowy o dozywcie, konieczna jest weryfikacja, czy tego rodzaju
praktyka dotyczy takze innych rodzajéw umow zawieranych przez Fundusz.
Kompetencje podlegtego Pani Minister Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
taka mozliwos¢ stwarzaja.

Ze wzgledu na to, ze umowa dozywocia oraz wynikajaca z niej stuzebnosc
osobista mieszkania dotyczy przeniesienia prawa wlasnodci lub uzytkowania
wieczystego, w stosunku do uprawnionego na podstawie ograniczonego prawa
rzeczowego, ktorym jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zostata
zastosowana konstrukcja prawna oparta na umowie nazwanej z Kodeksu cywilnego'
— umowie renty (art. 903-907). Jednakze nalezy réwniez wskaza¢, ze omawiana umowa
zawiera postanowienia dotyczace dozywotniego korzystania z mieszkania, co upodabnia
ja do umowy dozywocia. Takze w tym przypadku, analogicznie do oferowanej przez
Fundusz umowy dozywocia, zawarcie analizowanej umowy indywidualnej renty
odptatnej nastgpilo w wykonaniu umowy przedwstepnej.

Majac na uwadze tre$¢ pozwu wniesionego przez Prezesa UOKIK dotyczacego
brzmienia postanowief wzorca umowy o dozywocie, nalezy zauwazy¢, ze zblizone
brzmienie majg nizej wymienione postanowienia umowy o rent¢ odplatng. Naleza do
nich:

— § 3 zdanie trzecie umowy ,, (...) Fundusz moze wezwaé¢ Uprawnionq do zawarcia
porozumienia w przedmiocie zrzeczenia sig powyiszego prawa (doZywotniego
prawa korzystania przez Uprawniong z przedmiotowego lokalu - przyp. BRPO).
W wypadku zrzeczenia si¢ Fundusz wyplaci Uprawnionej odpowiednie
wynagrodzenie”. Jakkolwiek wydaje sig, iz omawiana umowa wywotuje skutek
obligacyjny, a nie ustanawia stuzebnosci osobistej mieszkania, a to ze wzgledu

na to, ze ograniczone prawa rzeczowe moga by¢ obcigzane innymi

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.)
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ograniczonymi prawami rzeczowymi jedynie w przypadkach wskazanych
w_ustawie (hipoteka), to do oceny takiego. postanowienia skierowanego do
konsumenta powinno si¢ poczyni¢ analogiczne zastrzezenia, jak w przypadku
ograniczania uprawniefi wynikajacych ze shizebnodci osobiste] mieszkania.
W umowie o rent¢ odplatng zostalo takze zawarte stwierdzenie, ze w zamian za
zrzeczenia si¢ prawa do lokalu Uprawnionemu przystuguje prawo do
wynagrodzenia, bez wskazania jego wysokosci albo sposobu jego ustalenia.
Wydaje si¢, ze w razie zrzeczenia sie prawa do lokalu na podstawie arbitralnego
wezwania przez Fundusz, w istocie oferowana umowa stalaby sie
bezprzedmiotowa. Wydaje si¢, ze takie postanowienie, jezeli znalazloby sie we
wzorcu wypetniato by réwniez dyspozycje art. 385% pkt 10 k.c. ( postanowienie,
ktore uprawnia kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny wskazanej w tej umowie);

— podobne uwagi nalezaloby poczyni¢ do postanowienia umowy o rente odplatna
dotyczgcego ograniczenia Uprawnionemu mozliwosci przyjmowania innych oséb
na mieszkanie.-Zgodnie z postanowienie § 4 ust. 1 i 2 umowy osoba uprawniona
nie moze bez zgody Funduszu przyjmowaé osob trzecich na mieszkanie,
a ewentualna mozliwos¢ przyjecia 0sob na mieszkanie moze dotyczyé jedynie
matoletniego dziecka Uprawnionego albo innej osoby, ktéra jest utrzymywana
przez Uprawnionego i zarazem niezbedna dla prowadzenia gospodarstwa
domowego. Wydaje sig, iz takZze do tego postanowienia umowy, mozna by
poczyni¢ w drodze analogii zastrzezenic dotyczace ograniczania stuzebnosci
mieszkania. Ponadto w istocie takie postanowienie dla osoby uprawnionej, ktéra
jest osoba w podesztym wieku jest pozbawione jakiejkolwiek tresci i znaczenia
prawnego. W istocie stanowi zakaz przyjmowania innych oséb na mieszkanie.

Watpliwo$¢ budzi takze nastepujgce postanowienie umowne, ktére moze
wynikac ze stosowania wzorca umowy:

- § 2 ust. 6 umowy, zgodnie z ktérym Uprawniony , oSwiadcza, e wyraza na
powyzisze (uprawnienia i obowiqzki stron umowy: Uprawniona przenosi na
Fundusz spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu; zobowigzania Funduszu

dotyczqce zobowiqzan pienigznych - przyp. BRPO) i nie bedzie mieé z tytulu
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niniejszej Umowy zadnych innych roszczen wobec Spdtki” — postanowienie to
wylacza zatem mozliwo$é dochodzenia nie  tylko roszezef wynikajacych
7 bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa, ale rowniez mozliwosé
dochodzenia choéby wynagrodzenia z tytutu zrzeczenia si¢ prawa do korzystania
z lokalu, o ktérym to wynagrodzeniu mowa w przytoczonym § 3.

— '§ 6 umowy zobowigzujacy do zachowania W tajemnicy wszelkich informacji
zwigzanych z zawarciem umowy — postanowienie tego rodzaju sformulowane
wobec konsumenta moze stanowi¢ realng przeszkode w poszukiwaniu
np. pomocy prawnej, w razie powzigcia watpliwo$ei co do swojej sytuacji

zwigzanej z zawarciem umowy.

Na tle nadsytanych do mnie skarg dotyczacych dziatalnosci Kancelarii
Hipotecznej Alter Ego, wnioskodawcy podnosza, iz oferuje ona zawieranie umow
hipoteki odwréconej, przede wszystkim  poprzez rozpowszechnianie ulotek
reklamowych. Watpliwosei co do dziatalnosci Kancelarii Hipotecznej Alter Ego
dotyczg przekazu reklamowego zawartego W ulotce, ktory sugeruje istnienie
uprawnienia- o charakterze publicznoprawnym do renty hipotecznej lub dodatkowe;
emerytury, ktorych nabycie jest mozliwe poprze zawarcie umowy hipoteki odwroconej.
Na powyzsze wskazuje uzywanie wyrazefi o treéci: ,,Masz prawo do wlasnej renty
hipotecznej”, ,,dodatkowa emerytura z hipoteki emerytalnej”, ,,dozywotnia emerytura”
w kontekécie opisywania korzy$ci wynikajacych z zawarcia umowy hipoteki
odwréconej. Watpliwosci budzi takze forma prawna prowadzone]j dziatalnosci - umowy
indywidualne sa zawierane przez osoby fizyczne nieprowadzace dzialalnoscei
gospodarczej, natomiast tresé ulotek reklamowych wskazuje, ze podmiotem oferujacym
umowy hipoteki odwréconej jest Kancelaria Hipoteczna Alter Ego.

Przedstawione praktyki stosowane przez Kancelarie Hipoteczng Alter Ego moga
naruszaé zbiorowe interesy konsumentow. Na takie naruszenie wskazuje zwlaszcza
treéé ulotki reklamowej, ktora wprowadza w blad co do korzysci i uprawnien
wynikajacych z zawarcia umowy hipoteki odwrécone]j, a takze danych identyfikujacych
przedsigbiorce. W przedmiotowej sprawie wprowadzenie w biad polega, w mojej

ocenie, na opisywaniu $wiadczenia wynikajgcego z umowy jako emerytury, zatem
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swiadczenia o charakterze publicznoprawnym, ktérego nabycie nastgpuje na mocy
przestanek okreslonych w' przepisach prawa. Podobnie za komunikat wprowadzajacy
w blad nalezy uznaé¢ wskazywanie na istnienie prawa do renty hipotecznej, w tym
sensie, ze jest to prawo wynikajace z obowiazujacego porzadku prawnego.

Zastrzezenie wywoluje réwniez sposéb, w jaki podawana jest informacja
0 prawno-organizacyjnej formie dzialalno§¢ prowadzonej pod nazwa Kancelaria
Hipoteczna Alter Ego, czy tez ogdlnie o danych pozwalajagcych na identyfikacje
przedsigbiorcy. Nalezy podniesé, ze informacje prezentowane konsumentom wskazujg
na to, ze strong umowy bedzie podmiot zajmujgcy sie profesjonalnie zawieraniem
umoéw hipoteki odwréconej, tym samym dajacy rekojmie prawidlowodci i rzetelnogci
wykonywanej dziatalno$ci. W rzeczywistodei jednak strong umowy zawieranej
z wladcicielem lokalu byly osoby fizyczne.

W mojej ocenie poczyniona analiza wniosku w sprawach indywidualnych
nasuwa szereg watpliwosci, co do praktyk stosowanych przez Fundusz Hipoteczny Dom
w stosunku do konsumentéw w zakresie zawierania uméw renty odptatnej oraz szerzej
reklamowanej hipoteki odwréconej. Podobnie nalezatoby podniess, ze dziatalnosé
prowadzona przez osoby. fizyczne pod nazwa Kancelaria Hipoteczna Alter Ego moze-
wypetnia¢ znamiona praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, zwlaszeza
ze wzgledu na tres¢ podawanej konsumentom informacji handlowej. W Swietle
stanowiska judykatury: , dla oceny, czy w danym przypadiu wystepuje prakiyka
naruszajgea zbiorowe interesy konsumentow, konieczne jest ustalenie, i dzialanie
przedsigbiorcy jest dzialaniem bezprawnym oraz narusza zbiorowy interes konsumenta
(...). Bezprawnymi dziataniami sq nie tylko te dziatania, ktore $q Sprzeczne z prawem,
ale rowniez z dobrymi obyczajami oraz zasadami wspétzycia spolecznego, ktore jako
normy postgpowania obowiqzujqce w obrocie gospodarczym winny byé przestrzegane
tak jak przepisy prawa. Bezprawne praktyki przedsigbiorcdw muszq byé ponadto
wymierzone w interesy zbiorowe konsumentéw, czyli odnosié sig do obecnych,
przyszlych i potencjalnych konsumentow, gdy bedq naruszaé prawa nieograniczonej
i blizej nieokreSlonej liczby konsumentéw” (wyrok Sadu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw z dnia 22 lipca 2009 r., sygn. akt XVII Arna 26/09).



W zwiazku z powyzszym, na mocy art. 12 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r.
o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. j. Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.)
zwracam si¢ z uprzejmag prosba o zbadanie opisanych praktyk w ramach posiadanych
kompetencji, a w szczegolnosei, czy nie doszlo do naruszenia zbiorowych interesow

konsumentéw oraz czy wskazane podmioty postuguja si¢ klauzulami niedozwolonymi.

d’éme “ress wocusele
Aea

Zaltaczniki:
|. kopia umowy renty odptatnej zawartej przez Fundusz Hipoteczny Dom,

2. kopia pisma Miejskiego Rzecznika Konsumentow w Warszawie.

3. kopia ulotki Kancelarii Hipotecznej Alter Ego.
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W odpowiedzi na pismo z dnia 25 lutego 2014 r. (znak V.7224.111,2014.KM) dotyczace
dziatan Prezesa UOKiK w stosunku do Funduszu Hipotecznego Dom Sp. z o.0. S.K.A.
(obecnie: Fundusz Hipoteczny DOM S.A. 5.K.A.) oraz Tomaszowa Majdeckiego (dziatajacego
pod nazwa Kancelaria Hipoteczna Alter Ego) pragne wyjasni¢, co nastepuje.

1. Postepowanie RWA-405-6/12/AZ.

Postepowanie wyjasniajace zostato zakonczone. W swietle ustalen poczynionych przez
Prezesa UOKiK, w trakcie dzialalnosci przedsigbiorcy miat miejsce jeden przypadek, w
ktérym zaréwno przedsiebiorca jak i konsument byli reprezentowali przez tg sama osobe a
od stycznia 2011 r. wszystkie petnomocnictwa, ktérych konsumenci udzielaja Funduszowi
Hipotecznemu DOM S.A. S.K.A. nie obejmuja umocowania przedsigbiorcy do zawierania w
ich imieniu umdw z Funduszem. W zwiazku z powyzszym Urzad nie podejmowat dalszych
dziatan.

2. Raport z kontroli przedsiebiorcéw zawierajacych umowy $wiadczen doZzywotnich,

W wyniku kontroli, ktérej wyniki przedstawiono w opublikowanym w pazdzierniku 2013 r.
Raporcie z kontroli przedsiebiorcow zawierajacych umowy sSwiadczen dozywotnich Prezes
Urzedu wydat dwie decyzje' wobec:

- Funduszu Hipotecznego DOM S.A. S.K.A. z siedziba w Warszawie (decyzja nr RWA-30/2013
z dnia 17 grudnia 2013 r. nakazujaca wykonanie ztoZzonego przez przedsiebiorce
zobowiazania do usuniecia z oferowanych konsumentom wzorcéw umownych postanowienia
o tresci: Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody Funduszu
wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci)

oraz

' Dostepne na stronie internetowej Urzedu, pod adresem:
http://www.uokik.gov.pl/decyzje_prezesa_uokik3.php

Urzad Ochrony Konkurencii | Konsumentdw tel.: 22 5550 424 < fax: 22 5560 458
Pl Powstancow Warszawy 1 < 00-950 Warszawa ddkiPuokik gov pl < www.uckikgov.pl




- Funduszu Hipotecznego DOM S.A. z siedziba w Warszawie (decyzja nr RWA-38/2013 z
dnia 30 grudnia 2013 r. stwierdzajaca stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw polegajacej na rozpowszechnianiu na stronie Spétki informacji
wprowadzajacych w blad; Spétka odwotata sie od tej decyzji).

W wyniku wspomnianej kontroli Prezes UOKiK skierowat réwniez przeciwko Funduszowi
Hipotecznemu Dom S.A. S.K.A. powddztwo o uznanie za niedozwolone postanowienia o
nastepujacej tresci:

Uprawniona zobowiqzuje sie, ze w kazdym przypadku przyjecia osoby trzeciej na
mieszkanie przed uzyskaniem zgody Funduszu (...) osoba ta okaze Funduszowi
oswiadczenie, ztozone w formie aktu notarialnego, ktére bedzie obejmowato poddanie sie
przez te osobe egzekucji na podstawie art. 777 § 7 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego
w zakresie obowiqzku wydania podmiotowego lokalu Funduszowi w terminie 30 dni od dnia
smierci Uprawnionej.

3. Odwotanie od decyzji Nr RWA-52/2012.

Odnoszac si¢ do zapytania o aktualny stan postepowania przed sadem zwiazanego
odwotaniem od decyzji Prezesa Urzedu Nr RWA-52/2012 przeciwko Tomaszowi
Majdeckiemu, uprzejmie informuje, Ze Urzad nadal oczekuje na wyznaczenie terminu

rozprawy.
4. Postanowienia dotyczace poufnosici informacji oraz zrzeczenia sie roszczen.

Prezes UOKIK dokonat analizy postanowien wskazanych przez Rzecznika dotyczacych
zrzeczenia sig innych roszczen przez konsumenta niz konkretnie wskazane w umowie oraz
zachowania przez niego w tajemnicy wszelkich informacji zwiazanych z zawarciem umowy
i uznat kierowanie pozwu do SOKiK za nieuzasadnione.

Z powazaniem

ZAS T EPCA DYREKTORA
lepartamentu Polityki Kensumenckiej

X

tukasz Wronski

Urzad Ochrony Kenkurencji | Kensumentow tel.; 22 55 80 424 < fax: 22 55 60 458
Pl Powstancow Warszawy 1 < 00-350 Warszawa ddk@uokik gov pl < www.uokik.gov.pl



()
g

RZECZPOSPOLITA POLSKA Warszawa, 25 - 1. 2043,
Rzecznik Praw Obywatelskich e
Irena LIPOWICZ
RPO-717429-V/12/KM Pan
00-090 Warszawa Tel. centr, 22 551 77 00 2 S e
Al Solidarnodci 77 Fa:: 2 87 64 53 Janusz Piechocinski

Wiceprezes Rady Ministréow
Minister Gospodarki

pi. Trzech Krzyzy 3/5
00-507 Warszawa

5%@7 2—{.«'@ 6’%’““ Eree,

Nap}ywaja do mnie sygnaty ze strony obywateli, wskazujace na brak dostatecznej
ochrony ich intereséw na rynku ustug finansowych. W szczegélnodei problemy te sg
widoczne w ‘sytuacji klientéw - o0sdb starszych. Ta szczegdlnie wrazliwa grupa
konsumentdéw jest réwniez adresatem ustug oferowanych pod zbiorcza nazwa ,»hipoteki
odwrdconej”, pomimo braku stosownej regulacji ustawowej, W obecnych realiach
prawnych, oferta dotyczaca tzw. hipoteki odwroconej zmierza w istocie do zawarcia umowy
opartej na Kkonstrukcji umowy dozywocia lub renty odptatnej. Brak unormowarn
regulujacych wprost umowe odwréconego kredytu hipotecznego umozliwia postugiwanie
sig pojgeiem hipoteki odwréconej w odniesieniu do ustug niemajacych cech tej instytucii.

Nalezy zauwazyé, ze podstawowym przedmiotem transakcji zawieranych
w ramach o.mawiancj dziatalnosci rynkowej jest przeniesienie prawa do lokalu
mieszkalnego przystugujacego konsumentowi. Tego rodzaju przesuniecie majatkowe
dokonane przez osoby starsze na rzecz przedsigbiorcéw oferujacych w zamian wyptate

renty lub inaczej okreslonej kwoty pienigznej, wymaga uwagi ze strony ustawodawcy,



niezaleznie od wybranego modelu regulacji tego zagadnienia. Istnieje bowiem szczegodlne
ryzyko, ze $wiadczenia nalezne osobom z tytutu zbycia lub obciazenia mieszkania nie beda
stanowity odpowiedniego zabezpieczenia dla ich potrzeb bytowych, a wigc ze nie bedzie
zachowana ekwiwalentnos¢ swiadczen konsumenta i przedsigbiorcy.

Z powyzszych powodéw, w moim przekonaniu, istotne jest opracowanie przepisow
prawa regulujacych umowe odwréconego kredytu hipotecznego, jak tez okreslajacych ramy
funkcjonowania dla przedsicbiorcéw oferujacych tego rodzaju ustuge oraz ustugi
o zblizonym charakterze.

Kwestia koniecznosci opracowania regulacji dotyczacej tzw. hipoteki odwrdconej
byta juz przedmiotem moich dziatan, w postaci konferencji zorganizowanej w 2011 r,
na temat: ,Odwrdcona hipoteka. Szansa na godne Zycie seniora czy zagroZenie?". lezeli
Pan Premier byiby zainteresowany szczegbltowymi wnioskami
i rekomendacji z konferencji, z checia je udostepnie. Do najwazniejszych, na podstawie
analizy doswiadczen innych krajéw, ktére te instytucje wprowadzity, uznaje:

- pilna koniecznos¢ uchwalenia tej ustawy celem ochrony oséb zainteresowanych przed
naduzyciami,

- uregulowanie kwestii obowiazkowego doradztwa prawnego przez okres np. 2 lat od
wejScia w zycie ustawy, aby zapobiec utracie mieszkania na skutek wykorzystania
niewiedzy potencjalnego klienta (jest to o tyle istotne, iz aktualnie zawierane na rynku
umowy zawieraja klauzule poufnosci, zgodnie z ktora umow tych nie mozna pokazywad
osobom trzecim),

- uregulowanie kwestii naktadania obowiazku na potencjalnego klienta ponoszenia kosztow

remontu nieruchomosdci, bedacej przedmiotem umowy hipoteki odwrdcone;j.
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Pragng takze poinformowaé, iz w odniesieniu do umow dozywocia 1 renty
odptatnej, oferowanych obecnie na rynku jako ustuga tzw. hipoteki odwrdconej, zwracatam
si¢ do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wystapieniach z dnia 8

lutego 2012 r. oraz 19 lipca 2012 r. nr RPO-682618/11 (kopie w zataczeniu).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 13 ust. | pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca
1987 1. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. j. Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147
ze zm.) zwracam si¢ do Pana Premiera z uprzejma prosba o przekazanie informacji
na temat stanu prac prowadzonych przez zespdt powotany w Ministerstwie Gospodarki
do opracowania regulacji tworzacych $rodowisko prawne, w ktorym  moghyby
funkcjonowaé¢ podmioty oferujace tzw. hipoteke odwrécona, jak tez ustugi oparte na modelu

uméw dozywocia i renty odptatnej.
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W nawigzaniu do pisma Pana Premiera z dnia 6 marca 2013 r. znak:
DDR-VI-0210-1/2/13/437 w sprawie utworzenia ram prawnych dla tzw. hipoteki
odwroconej, przekazuje gléwne wnioski i rekomendacje z konferencji, ktora zostala
zorganizowana z moim udzialem w Krakowie w 2011 r., pt.: ,,Odwrdcona hipoteka, Szansa
na godne Zycie seniora czy zagrozenie.”

Najwazniejszym wnioskiem wylaniajgcym sie na tle przeprowadzonej dyskusji jest
wla$nie pilne stworzenie ram prawnych dla oferowania odwroconego kredytu hipotecznego.
Ma to szczegélne znaczenie dlatego, ze podmioty oferujace model sprzedazowy
w praktyce rynkowe] postuguja sie okresleniem hipoteki odwrdconej, okreslajac w ten
sposdb swoje produkty. Wobec powyzszego prace nad ustawag o odwroconym kredycie
hipotecznym odbywaja sig juz w rzeczywistosci gospodarczej, ktora przypisata okresleniu
hipoteki odwréconej rézne produkty. Produkty te jednak w swych szezegétowych
rozwigzaniach wykazuja znaczgce odmiennosci, ktore powinny by¢ przejrzyste i zrozumiale
dla konsumenta — seniora.

Obecna sytuacja potwierdza aktualnos¢ tych spostrzezen, z tym, ze pomimo
przedhuzajacego si¢ stanu braku regulacji rozwija sig¢ obecnie model tzw. sprzedazowy,
oparty na instytucji renty lub dozywocia. Wcigz natomiast brak standardowej regulacji,
ktora odnositaby si¢ do modelu kredytowego, a zgodnie z prezentowanymi zalozeniami,

miataby w znaczacym stopniu charakter ochronny wobec klienta — seniora. Tego typu

Warszawa, 2 2‘ V‘ @/3;/



regulacja moglaby, zatem pozytywnie wplywaé takze na ksztaltowanie praktyk
na rynku oferujgcym model sprzedazowy.

Na kanwie wspomnianej dyskusji, jak réwniez naptywajacych do mnie spraw,
wytonily si¢ takze dalsze zagadnienia i wnioski, ktdre cheiatabym przedstawié.

Opracowane przepisy prawne powinny, majac na uwadze ich funkcje ochronna
wobec docelowej grupy klientow, sprzyjac¢ przedstawianiu przez kredytodawcow petne;
i rzetelnej informacji o swojej ofercie. Informowanie klientow o istotnych cechach
specyficznego produktu kredytowego, jakim bylby odwrécony kredyt hipoteczny wydaje sie
tu niezwykle istotne. Skutki zawartej umowy sa, bowiem dwojakiego charakteru.
Po pierwsze wplywaja na codzienne Zycie seniora, ktory zdecydowal sie zawrze¢ umowe.
Osoba taka powinna otrzyma¢ pelng i jednoznaczng informacje o kwocie kredytu
wyplaconego oraz o jego oprocentowaniu, zasadach wyplaty, jak tez informacje
o jakichkolwiek dodatkowych kosztach i obowiagzkach zwigzanych z udzielonym kredytem.

Wazng informacja, dla klienta decydujgcego si¢ na zawarcie umowy odwréoconego
kredytu hipotecznego moze by¢ réwniez to, w jaki sposob kredyt zostanie splacony przez
jego spadkobiercow, a wigc jak wplynie na zycie jego rodziny w przysztosci. Takze
w tym zakresie konieczne jest zapewnienie dostepu do kompleksowej informacji, ktora
pozwolitaby oceni¢ potencjalnemu klientowi wplyw podjetej decyzji o zaciaggnieciu
zobowigzania kredytowego, na sytuacj¢ majatkowa w rodzinie.

Nalezaloby ponadto rozwazyc¢ uregulowanie kwestii obowiazkowego doradztwa
prawnego, co sygnalizowalam w poprzednim pismie, przez okres np. 2 lat od wejscia
w zycie ustawy, aby ulatwi¢ zrozumienie praktycznych aspektow oferowanego produktu.

Potrzeba niezaleznego doradztwa prawnego wydaje sie szczegdlnie wyrazna wobec
znanych z praktyki obrotu przypadkéw zawierania klauzul poufnosci w umowach renty
dozywotniej, co realnie moze ogranicza¢ mozliwosci pozyskania porady przez osobe
nieposiadajgca wiedzy prawnej i1 ekonomicznej. Ponadto nalezy wyrazi¢ obawe,
ze zakorzenione w swiadomosci spotecznej ogdlnikowe informacje dotyczace hipoteki
odwrdconej, beda wplywaly na zachowania rynkowe konsumentow. Pomoce majaca na celu
objasnienie szczegotow oferty kredytodawcy lub tresci samej ustawy moglaby zatem petni¢

funkcje dodatkowego zabezpieczenia przed zidentyfikowanymi juz na rynku kredytow
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konsumenckich ~ problemami z  uzyskaniem pelnej i  rzetelnej informacji
o warunkach oferowanych ustug i produktow.

Kolejnym rozwigzaniem dotyczacym etapu przedkontraktowego bytoby takze
wprowadzenic pewnego obligatoryjnego okresu pomigdzy zgromadzeniem niezbgdnej
dokumentacji a planowang data zawarcia umowy. W tym okresie konsument, majgcy do
dyspozycji juz skonkretyzowang oferte, moglby ja jeszcze raz oceni¢ pod kgtem
adekwatnodci do swoich potrzeb i podja¢ ostateczng decyzje.

Jezeli za$ chodzi o sferg obowigzkow kredytobiorcy uwagg nalezy ZWrocic
na bardziej precyzyjne urcgulowanie sakresu  obowiazku ponoszenia nakiadow
na nieruchomogé stanowigcg zabezpieczenie kredytu. Nalezy mie¢ na uwadze,
se odpowiednie remonty, z punktu widzenia instytucji kredytujgcej stanowigce zwyktly
przejaw dbania © nieruchomoséé danego rodzaju, dla kredytobiorcy moga stanowic
nadmierny obowiazek, ktéremu nie bedzie on w stanie sprostac.

Naplywajace do mnie skargi obywateli wskazujg rowniez, ze konieczna jest
interwencja ustawodawcy polegajaca na dodatkowym uregulowaniu tzw. modelu
sprzedazowego. Umowy zawierane w tym segmencie regulowane sg W oparciu 0 przepisy
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.). Praktyka
rynkowa pokazata jednak, ze czgs¢ tych umoéw zawiera klauzule abuzywne. W tym
kontekscie wazne sa doswiadczenia Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zwigzane z badaniem praktyk stosowanych przez podmioty, ktore pod nazwa ,hipoteki
odwroconej” oferujg w istocie umowe renty dozywotniej.

Odnoszac si¢ zas do kontrowersyjnych postanowien wzorcOw umow stosowanych
w ramach modelu sprzedazowego, glowne problemy oraz zagrozenia dla konsumentow
wiazg si¢ z nastgpujacymi kwestiami:

- uregulowaniem prawa konsumenta do odstgpienia od umowy — W sposob nie
mniej korzystny niz analogiczne uprawnienie po stronie przedsiebiorcy:

- mozliwoscia przyjecia na mieszkanie, bedace przedmiotem stuzebnosci osobistej,
0s0b trzecich i sposobem okreslenia kregu uprawnionych do zamieszkiwania w przekazane
nieruchomosci;

- mozliwoscia wezwania konsumenta do stozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie

srzeczenia sie shuzebnodci osobiste] mieszkania, ktore moze wywolywac u osoby
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nieposiadajgcej  profesjonalnej prawniczej, wrazenie wezwania  do spetnienia
obligatoryjnego $wiadczenia;

- zakresem odpowiedzialnosei konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy, z uwzglednieniem majatkowych mozliwosci konsumenta, ktéry
na mocy zawartej umowy wyzbyl si¢ juz znacznego majatku w postaci swojej
nieruchomosci.

[stotne jest réwniez okreélenie mechanizméw pozwalajacych na skorelowanie
kwoty renty w relacji do wartosci nieruchomodci uzyskanej przez przedsiebiorce.

Ponadto, takze w przypadku modelu sprzedazowego waznym elementem przyjetego
rozwigzania powinno byé uregulowanie obowigzkow informacyjnych. Przedsiebiorca
powinien, zatem by¢ zobligowany, tak jak w przypadku umowy odwroéconego kredytu
hipotecznego, do przedstawienia konsumentowi pelnej 1 jednoznacznej informacji
przedkontraktowej o korzysciach oraz obowiazkach zwigzanych z zawierang umowa,

Przedstawiajac powyzsze wnioski w oparciu o art. 16 ust. | ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U, z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.)
wyrazam nadziej¢, ze mogg si¢ one okaza¢ pomocne w prowadzonych pracach

legislacyjnych, jak tez, Ze prace te zostana zintensyfikowane.
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