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W nawiazaniu 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
odwréconej, przekazuje gldéwne wnioski i rekomendacje z konferencji, ktdéra zostata
zorganizowana z moim udziatem w Krakowie w 2011 r., pt.: ,,Odwrdcona hipoteka. Szansa
na godne zycie seniora czy zagrozenie."

Najwazniejszym wnioskiem wytaniajacym si¢ na tle przeprowadzonej dyskusji jest
witasnie pilne stworzenie ram prawnych dla oferowania odwrdoconego kredytu hipotecznego.
Ma to szczegdlne znaczenie dlatego, ze podmioty oferujace model sprzedazowy
w praktyce rynkowej postuguja si¢ okresleniem hipoteki odwrdconej, okreslajac w ten
sposOb swoje produkty. Wobec powyzszego prace nad ustawa o odwrdéconym kredycie
hipotecznym odbywaja si¢ juz w rzeczywistosci gospodarczej, ktéra przypisata okresleniu
hipoteki odwrdoconej rézne produkty. Produkty te jednak w swych szczegétowych
rozwiazaniach wykazuja znaczace odmiennosci, ktdére powinny by¢ przejrzyste i zrozumiate
dla konsumenta - seniora.

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

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



regulacja mogtaby, =zatem pozytywnie wplywaé takze na ksztattowanie praktyk
na rynku oferujacym model sprzedazowy.

Na kanwie wspomnianej dyskusji, jak réwniez naptywajacych do mnie spraw,
wytonity si¢ takze dalsze zagadnienia i wnioski, ktére chciatabym przedstawic.

Opracowane przepisy prawne powinny, majac na uwadze ich funkcje ochronna
wobec docelowej grupy klientdéw, sprzyja¢ przedstawianiu przez kredytodawcow peinej
i rzetelnej informacji o swojej ofercie. Informowanie klientéw o istotnych cechach
specyficznego produktu kredytowego, jakim bylby odwrdcony kredyt hipoteczny wydaje sie
tu niezwykle istotne. Skutki zawartej umowy sa, bowiem dwojakiego charakteru.
Po pierwsze wptywaja na codzienne zycie seniora, ktory zdecydowat si¢ zawrze¢ umowe.
Osoba taka powinna otrzyma¢ petna i jednoznaczna informacje o kwocie kredytu
wyptaconego oraz o jego oprocentowaniu, zasadach wyptaty, jak tez informacje
o jakichkolwiek dodatkowych kosztach i obowiazkach zwiazanych z udzielonym kredytem.

Wazna informacja, dla klienta decydujacego si¢ na zawarcie umowy odwrdoconego
kredytu hipotecznego moze by¢ réwniez to, w jaki sposéb kredyt zostanie sptacony przez
jego spadkobiercéw, a wigc jak wplynie na zycie jego rodziny w przysztosci. Takze
w tym zakresie konieczne jest zapewnienie dostgpu do kompleksowej informacji, ktora
pozwolitaby oceni¢ potencjalnemu klientowi wptyw podjetej decyzji o zaciagnigciu
zobowiazania kredytowego, na sytuacje majatkowa w rodzinie.

Nalezatoby ponadto rozwazy¢ uregulowanie kwestii obowiazkowego doradztwa
prawnego, co sygnalizowatam w poprzednim pisSmie, przez okres np. 2 lat od wejscia
w zycie ustawy, aby utatwi¢ zrozumienie praktycznych aspektow oferowanego produktu.

Potrzeba niezaleznego doradztwa prawnego wydaje si¢ szczegdlnie wyrazna wobec
znanych z praktyki obrotu przypadkéw zawierania klauzul poufnosci w umowach renty
dozywotniej, co realnie moze ogranicza¢ mozliwosci pozyskania porady przez osobeg
nieposiadajaca wiedzy prawnej i ekonomicznej. Ponadto nalezy wyrazi¢ obawg,
ze zakorzenione w $wiadomosci spotecznej ogolnikowe informacje dotyczace hipoteki
odwrdconej, beda wplywaty na zachowania rynkowe konsumentéw. Pomoc majaca na celu
objasnienie szczegdtow oferty kredytodawcy lub tresci samej ustawy moglaby zatem peinic

funkcje dodatkowego zabezpieczenia przed zidentyfikowanymi juz na rynku kredytow



konsumenckich  problemami z  uzyskaniem peinej i  rzetelnej informacji
o warunkach oferowanych ustug i produktow.

Kolejnym rozwiazaniem dotyczacym etapu przedkontraktowego bytoby takze
wprowadzenie pewnego obligatoryjnego okresu pomiedzy zgromadzeniem niezbednej
dokumentacji a planowana data zawarcia umowy. W tym okresie konsument, majacy do
dyspozycji juz skonkretyzowana oferte, moglby ja jeszcze raz oceni¢ pod Kkatem
adekwatnosci do swoich potrzeb i podjaé ostateczna decyzje.

Jezeli zas chodzi o sfer¢ obowiazkéw kredytobiorcy uwage nalezy zwrdécic
na bardziej precyzyjne uregulowanie zakresu obowiazku ponoszenia naktadéw
na nieruchomo$¢ stanowiaca zabezpieczenie kredytu. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze odpowiednie remonty, z punktu widzenia instytucji kredytujacej stanowiace zwyktly
przejaw dbania o nieruchomo$¢ danego rodzaju, dla kredytobiorcy moga stanowié
nadmierny obowiazek, ktéremu nie bedzie on w stanie sprostac.

Naptywajace do mnie skargi obywateli wskazuja réwniez, ze Kkonieczna jest
interwencja ustawodawcy polegajaca na dodatkowym uregulowaniu tzw. modelu
sprzedazowego. Umowy zawierane w tym segmencie regulowane sa w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.). Praktyka
rynkowa pokazata jednak, ze czg$¢ tych umoéw zawiera klauzule abuzywne. W tym
kontekscie wazne sa doswiadczenia Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zwiazane z badaniem praktyk stosowanych przez podmioty, ktére pod nazwa ,hipoteki
odwrdéconej" oferuja w istocie umowe renty dozywotnie;j.

Odnoszac si¢ zas do kontrowersyjnych postanowien wzorcOw umow stosowanych
w ramach modelu sprzedazowego, gtdwne problemy oraz zagrozenia dla konsumentéw
wiaza sie¢ z nastepujacymi kwestiami:

- uregulowaniem prawa konsumenta do odstapienia od umowy - w sposéb nie
mniej korzystny niz analogiczne uprawnienie po stronie przedsigbiorcy;

- mozliwoscia przyjecia na mieszkanie, bedace przedmiotem stuzebnosci osobistej,
0s6b trzecich i sposobem okreslenia kregu uprawnionych do zamieszkiwania w przekazanej
nieruchomosci;

- mozliwos$cia wezwania konsumenta do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie

zrzeczenia si¢ stuzebnosci osobistej mieszkania, ktore moze wywolywaé u osoby
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nieposiadajacej  profesjonalnej  prawniczej, wrazenie wezwania do  spelnienia
obligatoryjnego swiadczenia;

- zakresem odpowiedzialnosci konsumenta za niewykonanie Iub nienalezyte
wykonanie umowy, z uwzglednieniem majatkowych mozliwosci konsumenta, Kktory
na mocy zawartej umowy Wwyzbyl sie juz znacznego majatku w postaci swojej
nieruchomosci.

Istotne jest rowniez okreslenie mechanizméw pozwalajacych na skorelowanie
kwoty renty w relacji do wartosci nieruchomosci uzyskanej przez przedsiebiorce.

Ponadto, takze w przypadku modelu sprzedazowego waznym elementem przyjetego
rozwiazania powinno by¢ uregulowanie obowiazkéw informacyjnych. Przedsigbiorca
powinien, zatem by¢ zobligowany, tak jak w przypadku umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego, do przedstawienia konsumentowi peinej i jednoznacznej informacji
przedkontraktowej o korzysciach oraz obowiazkach zwiazanych z zawierana umowa.

Przedstawiajac powyzsze wnioski w oparciu o art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.)
wyrazam nadzieje, ze moga si¢ one okaza¢ pomocne w prowadzonych pracach

legislacyjnych, jak tez, ze prace te zostana zintensyfikowane.
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