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Na podstawie art. 13 ustawy z dnia 5 wrzesnia 2014 r, o petycjach (Dz. U. z 2018 r. poz.
870) w zwiazku z petycja z dnia 5 sierpnia 2019 r. dotyczaca wprowadzenia regulacji, ktéré:
beda chronity konsumentdow przed ,eksploatacja i manipulacjami  firm
prawniczych/finansowych” w kontekicie oferowania przez te firmy tzw. ,odwréconej
hipoteki” i nieinformowaniu { w reklamach i na stronach internetowych) o utracie prawa
wlasnodci nieruchomosci i utracie przez krewnych prawa do dziedziczenia, uprzejmie
przedstawiam nastepujace wyjasnienia.

Na wstepie nalezy wyjasni¢ roinice pomiedzy wystepujacymi na rynku typami tzw.
sodwréconej hipoteki”. Znane sa dwa modele tzw.” odwrdconej hipoteki”: kredytowy
i sprzedaZzowy,

Model kredytowy - w Polsce znany jest pod nazwa ,odwrdconego kredytu hipotecznego”
1 jest regulowany przepisami ustawy z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie
hipotecznym (Dz. U. z 2016 r. poz. 786),

Zgodnie z art. 4 ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym przez umowe odwréconego
kredytu hipotecznego bank zobowiazuje sig¢ odda¢ do dyspozyciji kredytobiorcy na czas
nieoznaczony okreslong sume $rodkdw pienieznych, ktorych sptata nastapi po smierci
kredytobiorcy, a kredytobiorca zobowigzuje sie do ustanowienia zabezpieczenia splaty tej

sumy wraz z naleznymi odsetkami oraz innymi kosztami.
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Zabezpieczeniem wierzytelnosci banku wynikajacej z umowy odwroconego kredytu
hipotecznego moze byc, zgodnié z art. 5 ust. 1 ustawy, wytacznie: |

1) ustanowienie hipoteki na nieruchomosci badz

2) ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomaosci,
Cytowany przepis wprowadza zamkniety katalog zabezpieczed, ktdre mozna wykorzystad
dla wzmocnienia wierzytelnosci banku o rozliczenie odwréconego kredytu hipotecznego.
Takie ustawowe ograniczente dopuszczalnych zabezpieczen ma na celu ochrone stabszej
strony umowy  kredytobiorcy, czesto bedacego w chwili zawarcia umowy w podesztym
wicku i w roznej kondycji psychofizycznej. Malezy podkreslic, #o zastrzezenie w umowie
odwrdconego kredytu hipotecznego inriego zabezpieczenia wierzytelnosci banku, zaréwno
osobistego, jak i rzeczowego, pociaga za soba bezwzgledna mewaznodé umowy (art, 58 §
1 KC).

Dodatkowo przepisy ww, ustawy w art. 8 przewiduja, ze bank, w terminie nie krotszym niz
14 dni przed zawarciem umowy odwroconego kredytu hipotecznego, dostarcza
kredytobiorcy, wedtug jego wyboru, w postaci papierowej lub elekironicznej, formularz
informacyjny zawierajacy informacje o ofercie odwroconego kredytu hipotecznego.
W takim formularzu informacyjnym bank wskazuje m.in:

1) kwotg odwroconego kredytu hipotecznego, sposob jej ustalenia, w tym stosunek tej
kwoty do wartosci nieruchomosci bedacej wtasnoécia kredytobiorcy fub de ktérej |
przystuguje mu prawo uzytkowania wieczystego, lub lokalu, do ktérega przystuguje
kredytobiorcy spdtdzielcze wiasnosciowe prawo do lokaly;

2) termin i sposdb wyptaty odwrdconego kredytu hipotecznego;

3) sposéb zabezpieczenia wierzytelnosci banku.

Szczegdtowy wykaz informacji zawartych w formularzu okresla art. 8 ust. 2 ww. ustawy.
Informacje te maja na celu prawidtowe zapoznanie kredytobiorcy z warunkami udzielenia
i rozliczenia odwroconego kredytu hipotecznego.

Drugi ze wspomnianych powyzej modeli to model sprzedaZzowy.

Model sprzedazowy tzw. ,odwrdcone) hipoteki” obejmuje umowy, polegajace na tym, ze
konsument przenosi na przedsiebiorce/fundusz/spotke wtasnos¢ swojej nieruchomosci
w zamian za dozywotnie, regularne sSwiadczenia w pieniadzu. Jego gldwna cecth
charakterystyczng jest konieczno$¢ przeniesienia przez konsumenta prawa wiasnosci
mieszkania juz w momencie zawarcia umowy. Taki model funkecjonuje w Polsce w wielu
wariantach, w zaleznosci od propozycji, jaka opracowali dla konsumentdw przedsiebiorcy,
ktorzy prowadzg dziatalno$¢ gospodarcza w tym zakresie, Wynika to z faktu, ze spotki,
opracowujac umowe, siggajg po rozmaite rozwiazania dostepne w polskim prawie, tworzac
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Zz nich konstrukcje prawne, ktore maja | spetnia¢ funkcje najblizsza tej, jaka petni
odwrécony kredyt hipoteczny. Wykorzystuja do tego regulacje prawne zawarte w kodeksie
cywilnym, a dotyczace: umowy dozywocia (art. 908 -916 KC), umowy renty (art. 903-907
KC), umowy ubezpieczenia, a nawet tmowy pozyczki oraz ograniczonych praw rzeczowych,
tj. stuzebnosci osobistej i uzytkowania.

Zasadnicza réznica pomiedzy opisanymi powyzej dwoma modelami ,,odwréconej
hipoteki” dotyczy momentu, w ktorym prawo wlasnosci nieruchomosci konsumenta
przechodzi na przedsigbiorce. W modelu kredytowym takie przeniesienie wiasnosci
nastepuje dopiero po imierci konsumenta. W modelu sprzedazowym momentem tym
jest zawarcie umowy.

Roznica pomiedzy prezentowartymi modelami wyraZza sie takze w sytuacji prawnej
spadkobiercow. W modelu kredytowym pozostawiona jest im mozliwos¢ ,wykupu”
nieruchomosci poprzez spiate zadluzenia wraz z odsetkami. Pozwala to zatem na
pozostawienie nieruchomosci ,w rekach rodziny”. Natomiast w modelu sprzedazowym,
ktéry funkcjonuje obecnie na polskim rynku, takiej mozliwosci brak. Spadkobiercy nie
majg mozliwosci odziedziczenia nieruchomosci, gdyz z konstrukeji samej umowy staje
sie ona wiasnoscia przedsiebiorey'.

Nalezy dodac, ze na polskim rynku, pomimo szczegdtowej regulacji prawnej tej kwestii,
brak jest produktu, ktory odpowiadatby odwrdconej hipotece w modelu kredytowym, czyli
odwrdconego kredytu hipotecznego zdefiniowanego w ustawie o odwréconym kredycie
hipotecznym. Natomiast, jak opisano powyzej, oferowane prodi.xkty z zakfesu modetlu

sprzedazowego odwrdconej hipoteki opieraja sie na przepisach Kodeksu cywilnego.

Jefeli chodzi o podniesione w petycii kwestie dotyczace reklamy tzw. ,odwrdconej
hipoteki” w mediach i na stronach internetowych, to takie dziatania przedsiebiorcow
oferujacych te produkty musza byC zgodne z obowiazujacymi przepisami w zakresie
ochrony konsumentaw.

Zgodnie z art, 24 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencii i
konsumentéw (Dz.U. z 2019 r. poz. 369) zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow, Przez  praktyke naruszajaca  zbiorowe

! Por. Raport z kontroli przedsiebiorcéw zawierajacych umowy Swiadczeri dozywotnich - Urzad
Ochrony Kankurencji i Konsumentaw wrzesien 2013r. str. 38-
https://www.uokik,.gov. pl/raporty2.php
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interesy konsumentdw rozumie sie godzace w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi
obyczajami zachowanie przedsicbiorcy, w szczegblnosci:
1) naruszanie obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej
informacji;
2) nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji;
3) proponowanie konsumentom nabycia  ustug  finansowych, ktore nie odpowiadaja
potrzebom tych konsumentow ustalonym z uwzglednieniem dostepnych przedsiebiorcy
informacji w zakresie cech tych konsumentow lub proponowanie nabycia tych ustug w
sposdb nieadekwatny do ich charakteru.
Dodatkowo zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz'. U. z 2017 r, poz, 2070) zakazane jest stosowanie
nieuczeiwych praktyk rynkowych,
W zakresie pojecia nieuczciwej praktyki rynkowej, zgodnie z art. 4 ust. 11 2 ww. ustawy
mieszcza sig!
» praktyka rynkowa stosowana przez przedsiebiorcow wobec konsumentow sprzeczna
z dobrymi obyczajami i w istotny sposob znieksztatcajaca lub mogaca znieksztatcic¢
zachowanie rynkowe przecigtnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej
produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu,
» praktyka rynkowa wprowadzajaca w btad oraz agresywna praktyka rynkowa, a takze
stosowanie sprzecznego z prawem kode&;u dobrych praktyk.
Dodatkowo zgodnie z art, 5 ust. 2 ww. ustawy wprowadzajacym w btad dziataniem moze
by¢ w szczegdlnodci:
1) rozpowszechnianie nieprawdziwych informacji;
2) rozpowszechnianie prawdziwych informacji w sposdb mogacy wprowadzac w btad;
3) dziatanie zwigzane z wprowadzeniem produktu na rynek, ktére moze wprowadzad w
btad w zakresie produktow lub ich opakowan, znakow towarowych, nazw handlowych lub
innych oznaczen indywidualizujacych przedsigbiorce lub jego produkty (...).
W przypadku, gdy przedsiebiorca stosuje nieuczciwe praktyki rynkowe, stosownie do art.
12 ust. 1 ww. ustawy konsument, ktorego interes zostat zagrozony lub naruszony, moze
7adaé:
1) zaniechania tej praktyki;
2} usuniecia skutkow tej praktyki;
3)ztozenia jednokrotnego lub wielokrotnego oéwiadczenia odpowiedniej tresc
i w odpowiedniej formie;
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4) naprawienia wyrzadzonej szkody na zasadach ogdlnych, w szczegélnosci zadania
uniewaznienia umowy z obowiazkiem wzajemnego zwrotu Swiadczen oraz zwrotu przez
przedsiebiorce kosztdw zwiazanych z nabyciem produktu;

5) zasgdzenia odpowiedniej sumy pienieznej na okreslony cel spoleczny zwizzany ze
wspieraniem Kultury polskiej, ochrong dziedzictwa narodowego lub ochrong konsumentaw.
Ponadto zgodnie z art. 12 ust. 2 ww, ustawy 2z wymienionymi powyZzej roszczeniami,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, 31 5, moga rowniez wystapié;

1) Rzecznik Praw Obywatelskich;

2) Rzecznik Finansowy;

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

4) powiatowy (miejski) rzecznik konsumentdw.

W tym migjscu nalezy rdwniez podkrestic, ze w mys( art. 13 ww. ustawy ciezar dowodu, ze
dana praktyka rynkowa nie stanowi nieuczciwej praktyki wprowadzajacej w btad spoczywa

" na przedsigbiorcy, ktoremu zarzuca sie stosowanie nieuczciwej praktyki rynkowej.

Przytoczone powyzej przepisy wskazuja, ze problem podniesiony w petycji znajduje
swoje odzwierciedlenie w regulacjach prawnych dotyczacych ochrony konsumenta.
Niezaleznie od powyzszego nalezy poinformowaé, ze Urzad Ochrony Konkurenciji
i Konsumentow prowadzit kontrole przedsigbiorcéw zawierajacych umowy s$wiadczen |
dozywotnich, w ramach ktorych analizowat tez tresc reklam prezentowanych przez te
przedsiebiorstwa w kontekscie mozliwosci naruszenia zbiorowego interesu konsumentow w
oparciu o przepisy cytowanej powyzej ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym. Analiza reklam wykazata 16 naruszen z zakresu stosowania nieuczciwych
praktvk rynkowych. W 14 przypadkach naruszenia te sprowadzaty sie do dziatania
wprowadzajacego w btad, ktore polegato na rozpowszechnianiu nieprawdziwych informacji
{art. 5 ust. 2 pkt 1 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowymy}.

Na przyktad w decyzji Prezesa UOKIK - RWA-38/2013 - uznaje sie za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust.
1 ustawy © ochronie konkurencji i konsumentow, dziatanie Funduszu Hipotecznego DOM
Spotki Akcyjnej z siedzibg w Warszawie polegajace na prezentowaniu na stronie
internetowej www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwej wprowadzajacej w btad informacji
o tresci: {...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacat za swojego Klienta
czynsz, podezas gdy z umdw zawartych z konsumentami wynika, Ze srodki przeznaczone na
optacenie czynszu nie pochodza ze srodkow Funduszu Hipotecznego DOM Spotki Akcyjne] z
siedziba w Warszawie, lecz czynsz jest optacany ze Srodkdow konsumenta poprzez

Urzad Ochrony Konkurencji § Konsumantiw tal, +d48 77 826 34 14 « faks +48 T2 826 61 25
pl, Powstancdw Warszawy t < 00-950 Warszawa spipuakii zav. gt < wwnw, uokdk.gov.pl )



pomniejszenie wysokosci swiadczenia przyznanego konsumentowi, co stanowi nieuczciwg
praktyke rynkowg w rozumieniu art. 3 w zw. Z art. 4 ust, 1 ust. 2 w zw. Z art. 5 ust, 11
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r, o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom
rynkowym oraz godzi w zbiorowe interesy konsumentow - i nakazuje zaniechanie jej
stosowania, Ponadto w ramach umowy hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem
Hipotecznym DOM 5.A., oprocz renty hipotecznej wyptacanej Klientowi, spadkobiercy, np.
dzieci b wnuki, moga otrzymac dodatkowe, jednorazowe Swiadczenie pieniezne, co
stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 w zw, z art, 4 ust. 1 i ust. 2 w
zw. z art. 5 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym oraz godzi w zbiorowe interesy konsumentow (.) -
Prezes UOKIK w ww, decyzji nakazat zaniechanie stosowania tych praktyk i natozyt kary
pieniezne.

W pozostatych dwoch przypadkach wprowadzajace w btad dziatania polegaly na
rozpowszechnianiu prawdziwych informacji w sposob mogacy wprowadzic w btad (art. 5
ust. 2 pkt ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym).

PowyZzsze nieprawidtowosci, ocenione jake naruszajace ustawe o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym byty podstawa dla wszczecia postgpowal w sprawach
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow przeciwko pieciu sposrod siedmiu
skontrolowanym  przedsiebiorcéw?. W wyniku postepowan wydano trzy decyzje
- stwierdzajace stosowanie prakiyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
i nakladajacych kary pieniezne na podmioty stosujace te praktyki’.

Urzad Qchrony Konkurencji i KonsumentOw na biezaco monitoruje rynek przedsiebiorcow
oferujacych konsumentom zawieranie umdéw o dozywotnie swiadczenia okresowe
w pieniadzu w zamian za przeniesienie wiasnosci nieruchomosci. Urzad menitoruje ten
rynek miedzy innymi pod katem reklam kierowanych do konsumentdw w kontekscie
mozliwasci naruszenia zbiorowego interesu konsumentdw.

Jezeli Pana doswiadczenie w zakresie wspotpracy z przedsiebiorcami zawierajacymi umowy
0 dozywotnie swiadczenia wskazuje na mozliwosc naruszenia interesow konsumentow, to

zgodnie z art. 100 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencii i konsumentdow

! Por. Raport z kontroli przedsiebiorcéw zawierajacych umowy swiadczent dozywotnich - Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentaw wrzesien 2013r, od str, 70
https: / /www. uokik. gov.pl/raparty2.php _

3 Par. decyzje nr RWA-38/2013, RWA-52/2012, RWA-12/2012
https://decyzie.uokik.oov.pl/bp/dec_prez.nsf
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moze Pan zgtosi¢ Prezesowi Urzedu na piSmie zawiadomienie dotyczace podejrzenia
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interasy konsumentdw, Prezes analizuje takie
zawiadomienie 1 podejmuje decyzje co do wszczecia postepowania w sprawie.

Natomiast jezeli chodzi o ewentualne dodatkowe zmiany przepisow szczegdtowych
w kontekscie dodatkowego uregulowania zasad reklamowania takiej dziatalnosci, to nalezy
wyjasni¢, Ze podmiotem wiasciwym dla zmian w ustawie o odwrdconym kredycie
hipotecznym jest minister wladciwy do spraw finanséw natomiast za przepisy kodeksu
cywilnego regulujace rente dozywotnig czy umowe dozywocia odpowiada Minister
Sprawiedliwosci.

Mam nadzieje, ze przedstawione wyjasnienia okaza sie prrydatne w przedstawionej przez

Pana sprawie.

Z powaZzaniem,
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