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W nadsytanych sprawach indywidualnych otrzymuje niepokojace sygnaty
dotyczace dziatalnosci polegajacej na zawieraniu umow tzw. hipoteki odwrdconej, pod
ktéorym to pojeciem w rzeczywistosci oferowane sa zaréwno umowy dozywocia, jak
i renty odptatne;j.

Przedstawione sprawy odnosity si¢ do dziatalnosci Funduszu (...) oraz

Kancelarii (...).

Z informacji ogtoszonych na stronie podlegtego Pani Minister Urz¢gdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK) wynika, ze na skutek przeprowadzonego
postgpowania Urzad ustalit, ze Fundusz (... postuguje si¢ nast¢pujacymi
wzorcami umow: przedwstepnej umowy o dozywocie oraz umowy o dozywocie. Po
dokonaniu oceny postanowien tych wzorcéw, Prezes UOKiK wnidst pozew o uznanie
niektéorych z nich za niedozwolone. Z przywotanych powyzej informacji wynika
réwniez, ze wszczete zostato postepowanie w sprawie naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentow. Funduszowi zostat postawiony zarzut dotyczacy informowania o rencie
hipotecznej w sposéb sugerujacy, iz jest to ogloszenie urzedowe, a nie, jak to miato
miejsce w rzeczywistosci, reklama ustug.

Odnoszac si¢ do dziatalnosci Funduszu (...), w ocenie Rzecznika

watpliwosci moze budzi¢ réwniez sposéb prezentacji oferty skierowanej do klientow.
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Przekaz ten nie zawiera istotnych informacji okreslajacych obowiazki stron umowy,
zwhaszcza w zakresie dodatkowych obciazen i warunkéw obligujacych konsumentow.
Takiemu  przekazowi  handlowemu  mozna  przypisa¢ cechy  zaniechania
wprowadzajacego 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 nieograniczonego kregu adresatow moze
stanowi¢ gléwne zrédto informacji dla osoéb zainteresowanych zawarciem umowy
dozywocia, nawet jezeli ostateczna decyzja jest podejmowana na podstawie osobistego
kontaktu z przedstawicielem firmy. Powyzsze ma szczegdlne znaczenie wobec jeszcze
innej praktyki, stosowanej przez Fundusz.

W ramach rozpatrywanego wniosku ujawnita si¢ okoliczno$¢ zawarcia umowy
renty odptatnej, w taki sposéb, ze konsument byt reprezentowany na mocy udzielonego
przez niego petnomocnictwa przez osob¢ umocowana do dziatania i dziatajaca takze w
imieniu przedsigbiorcy. Na mozliwos¢ taka wskazuje tres¢ art. 108 k.c. W ocenie
Rzecznika nalezatoby rozwazyé, czy jezeli Fundusz postuguje si¢ tego rodzaju
praktyka, zwtaszcza naktaniajac do udzielenia stosownego petnomocnictwa, nie narusza
w ten sposdb swobody konsumenta w podejmowaniu decyzji o zachowaniu rynkowym.
Dziatanie peitnomocnika wywotuje bezposredni skutek w sferze praw i obowiazkow
mocodawcy. Zatem w opisywanym tu konkretnym modelu dziatalnosci przedsiebiorcy
stosowanie takiej praktyki wywotuje zastrzezenie, gdyz moze prowadzi¢ do wyzyskania
sytuacji strony stabszej i niezorientowanej w swoich prawach, wymagajacej ochrony
jako konsument, bedacy takze osoba w podesztym wieku.

Reasumujac wskazane powyzej praktyki odnoszace si¢ do warunkow zawierania
umow hipoteki odwrdconej moga $wiadczy¢ o naruszaniu przez Fundusz (...)

zbiorowych interesow konsumentow.

Ponadto, majac na uwadze, ze Prezesowi UOKIiK przystuguje legitymacja do
wytoczenia powddztwa o uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone,
pragne zwréci¢ uwage Pani Minister na mozliwos¢ stosowania przez tenze Fundusz
postanowien wzorcOw umow naruszajacych prawa konsumentdow, takze w innym niz to
dotychczas ustalono zakresie, co uzasadniatoby ewentualne wytoczenie Kkolejnego

powddztwa przed sadem ochrony konkurencji i konsumentow. Z nadestanego do
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Rzecznika wniosku wynika, ze Fundusz oferuje umowy renty odptatnej, kierowane do
oséb, ktérym przystuguje spotdzielcze wirasnosSciowe prawo do lokalu. W tym
przypadku nie zostato ustalone, czy postanowienia te sa czgscia stosowanych wzorcow
umownych. Jednakze majac na uwadze ustalony juz fakt postugiwania si¢ przez
Fundusz wzorcem umowy o dozywcie, konieczna jest weryfikacja, czy tego rodzaju
praktyka dotyczy takze innych rodzajéw umoéw zawieranych przez Fundusz.
Kompetencje podlegtego Pani Minister Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
taka mozliwo$¢ stwarzaja.

Ze wzgledu na to, ze umowa dozywocia oraz wynikajaca z niej stuzebno$é
osobista mieszkania dotyczy przeniesienia prawa wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego, w stosunku do uprawnionego na podstawie ograniczonego prawa
rzeczowego, ktérym 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 wskazaé, 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 nastapito w wykonaniu umowy przedwstepne;j.

Majac na uwadze tres¢ pozwu wniesionego przez Prezesa UOKIiK dotyczacego
brzmienia postanowien wzorca umowy o dozywocie, nalezy zauwazyé, ze zblizone
brzmienie maja nizej wymienione postanowienia umowy o rent¢ odptatna. Naleza do
nich:

- § 3 zdanie trzecie umowy ,, (...) Fundusz moZe wezwacé Uprawnionq do zawarcia
porozumienia w przedmiocie zrzeczenia sie powyzszego prawa (dozywotniego
prawa korzystania przez Uprawnionq z przedmiotowego lokalu - przyp. BRPO).

W wypadku zrzeczenia sie Fundusz wyptaci Uprawnionej odpowiednie

wynagrodzenie”. Jakkolwiek wydaje si¢, iz omawiana umowa wywotuje skutek
obligacyjny, a nie ustanawia stuzebno$ci osobistej mieszkania, a to ze wzgledu

na to, ze ograniczone prawa rzeczowe moga by¢ obciazane 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 uprawnien wynikajacych ze stuzebnos$ci osobistej mieszkania.
W umowie o rente odptatna zostato 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 sie, ze w razie zrzeczenia si¢ prawa do lokalu na podstawie arbitralnego
wezwania przez Fundusz, w istocie oferowana umowa stataby sie
bezprzedmiotowa. Wydaje si¢, ze takie postanowienie, jezeli znalaztoby si¢ we
wzorcu wypetniato by réwniez dyspozycje art. 385° pkt 10 k.c. ( postanowienie,
ktére uprawnia kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez
waznej przyczyny wskazanej w tej umowie);

- podobne uwagi nalezatoby poczyni¢ do postanowienia umowy o rent¢ odptatna
dotyczacego 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 oséb trzecich na mieszkanie,
a ewentualna mozliwos¢ przyjecia oséb na mieszkanie moze dotyczy¢ jedynie
matoletniego dziecka Uprawnionego albo innej osoby, ktéra jest utrzymywana
przez Uprawnionego i zarazem niezbedna dla prowadzenia gospodarstwa
domowego. Wydaje sig, iz takze do tego postanowienia umowy, mozna by
poczyni¢ w drodze analogii zastrzezenie 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.

Watpliwos¢ budzi takze nastepujace postanowienie umowne, ktére moze
wynikaé ze stosowania wzorca umowy:

- § 2 ust. 6 umowy, zgodnie z ktérym Uprawniony ,oswiadcza, Ze wyraia na
powyzsze (uprawnienia i obowiqzki stron umowy: Uprawniona przenosi na
Fundusz spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu; zobowiqzania Funduszu

dotyczqce zobowiqzan pienieznych - przyp. BRPO) i nie bedzie miec¢ z tytutu



niniejszef Umowy Zadnych innych roszczern wobec Spotki” - postanowienie to
wytacza zatem mozliwos¢ dochodzenia nie tylko roszczen wynikajacych
z bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa, ale réwniez mozliwosé
dochodzenia cho¢by wynagrodzenia z tytutu zrzeczenia si¢ prawa do korzystania
z lokalu, o ktérym to wynagrodzeniu mowa w przytoczonym § 3.

- § 6 umowy zobowiazujacy do zachowania w tajemnicy wszelkich informacji
zwiazanych z zawarciem umowy - postanowienie tego rodzaju sformutowane
wobec konsumenta moze stanowi¢ realna przeszkode w poszukiwaniu
np. pomocy prawnej, w razie powzigcia watpliwosci co do swojej sytuacji

zZwiazanej z zawarciem umowy.

Na tle nadsytanych do mnie skarg dotyczacych dziatalnosci Kancelarii
(...), wnioskodawcy podnosza, iz oferuje ona zawieranie umow
hipoteki odwrdéconej, przede wszystkim poprzez rozpowszechnianie ulotek
reklamowych. Watpliwosci co do dziatalnosci Kancelarii  (...)
dotycza przekazu reklamowego zawartego w ulotce, ktéry sugeruje istnienie
uprawnienia o charakterze publicznoprawnym do renty hipotecznej lub dodatkowej
emerytury, ktérych nabycie jest mozliwe poprze zawarcie umowy hipoteki odwrdcone;.
Na powyzsze wskazuje uzywanie wyrazen o tresci: ,,Masz prawo do wilasnej renty
hipotecznej", ,,dodatkowa emerytura z hipoteki emerytalnej", ,,dozywotnia emerytura”
w konteks$cie opisywania korzysci wynikajacych z =zawarcia umowy hipoteki
odwroconej. Watpliwosci budzi takze forma prawna prowadzonej dziatalnosci - umowy
indywidualne sa zawierane przez osoby fizyczne nieprowadzace dziatalnos$ci
gospodarczej, natomiast tres¢ ulotek reklamowych wskazuje, ze podmiotem oferujacym
umowy hipoteki odwréconej  jest Kancelaria (...).

Przedstawione praktyki stosowane przez Kancelari¢ (...) moga
narusza¢ zbiorowe interesy konsumentéw. Na takie naruszenie wskazuje zwlaszcza
tres¢ ulotki reklamowej, ktéra wprowadza w blad co do korzysci i uprawnien
wynikajacych z zawarcia umowy hipoteki odwréconej, a takze danych identyfikujacych
przedsigbiorce. W przedmiotowej sprawie wprowadzenie w btad polega, w mojej

ocenie, na opisywaniu $wiadczenia wynikajacego z umowy jako emerytury, zatem
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Swiadczenia o charakterze publicznoprawnym, ktérego nabycie nast¢puje na mocy
przestanek okreslonych w przepisach prawa. Podobnie za komunikat wprowadzajacy
w btad nalezy uzna¢ wskazywanie na istnienie prawa do renty hipotecznej, w tym
sensie, ze jest to prawo wynikajace z obowiazujacego porzadku prawnego.

Zastrzezenie wywotuje rowniez sposdb, w jaki podawana jest informacja
0 prawno-organizacyjnej formie dziatalnos¢ prowadzonej pod nazwa Kancelaria
(...), czy tez ogolnie o danych pozwalajacych na identyfikacje
przedsigbiorcy. Nalezy podnies¢, ze informacje prezentowane konsumentom wskazuja
na to, ze strona umowy bedzie podmiot zajmujacy si¢ profesjonalnie zawieraniem
umoéw hipoteki odwrdconej, tym samym dajacy rekojmie prawidtowosci i rzetelnosci
wykonywanej dziatalnos$ci. W rzeczywisto$ci jednak strona umowy zawieranej
z whascicielem lokalu byty osoby fizyczne.

W mojej ocenie poczyniona analiza wniosku w sprawach indywidualnych
nasuwa szereg watpliwosci, co do praktyk stosowanych przez Fundusz (...)
w stosunku do konsumentéw w zakresie zawierania uméw renty odplatnej oraz szerzej
reklamowanej hipoteki odwréconej. Podobnie nalezatoby podnies¢, ze dziatalnos¢
prowadzona przez osoby fizyczne pod nazwa Kancelaria (...) moze
wypetniaé znamiona praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, zwtaszcza
ze wzgledu na tres¢ podawanej konsumentom informacji handlowej. W Swietle
stanowiska judykatury: ,dla oceny, czy w danym przypadku wystepuje praktyka
naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow, konieczne jest ustalenie, i7 dziatanie
przedsiebiorcy jest dziataniem bezprawnym oraz narusza zbiorowy interes konsumenta
(...). Bezprawnymi dziataniami sq nie tylko te dziatania, ktore sq sprzeczne z prawem,
ale rowniez z dobrymi obyczajami oraz zasadami wspotiycia spotecznego, ktore jako
normy postepowania obowiqzujgce w obrocie gospodarczym winny byc¢ przestrzegane
tak jak przepisy prawa. Bezprawne praktyki przedsiebiorcow muszq by¢é ponadto
wymierzone w interesy zbiorowe konsumentow, czyli odnosi¢ sie do obecnych,
przysztych i potencjalnych konsumentow, gdy bedq naruszaé prawa nieograniczonej
i bliej nieokreslonej liczby konsumentow” (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 uprzejma prosba o zbadanie opisanych praktyk w ramach posiadanych

kompetencji, a w szczegdlnosci, czy nie doszto do naruszenia zbiorowych intereséw

konsumentow oraz czy wskazane podmioty postuguja sie klauzulami niedozwolonymi.
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