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WYKAZ ZALACZNIKOW

Zatacznik Nr 1 Wykaz naruszen we wzorcach umow oraz umowach stosowanych przez

przedsiebiorcow, zawierajacych umowy Swiadczen dozywotnich.

Zatacznik Nr 2 Wykaz naruszen w reklamach, stosowanych przez przedsiebiorcow,

oferujacych konsumentom zawieranie umow swiadczen dozywotnich.

Zatacznik Nr 3 Poradnik dla konsumentow zainteresowanych zawarciem umowy Swiadczen

dozywotnich.
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Wykaz skrétow:

= ETS - Europejski Trybunat Sprawiedliwosci;

= Fundusz Dom S.A. - Fundusz Hipoteczny Dom S.A.
z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta Il, nr 29, 00-867 Warszawa;

= Fundusz Dom S.A. s.k.a. - Fundusz Hipoteczny Dom S.A. s.k.a.
Z siedzibg w Warszawie, Al. Jana Pawta Il, nr 29, 00-867 Warszawa;

= Fundusz Familia - Fundusz Hipoteczny Familia S.A.
Z siedzibg w Warszawie, ul. Jasna 14/16A, 00-041 Warszawa;

= Fundusz Gwarancja - Fundusz Hipoteczny Gwarancja sp. z 0.0. z siedziba w Gorzowie
Wielkopolskim, ul. Borowskiego 2a-3, 66-400 Gorzow Wielkopolskim;

= Fundusz Omnes - Fundusz Hipoteczny Omnes sp. z 0.0. z siedzibg w Szczecinie, ul.
Smolenska 3, 70-026 Szczecin;

* Fundusz Senior - Fundusz Senior sp. z o.0. z siedziba w Jastrzebiu Zdroju, ul.
Swierczewskiego 8, 44-336 Jastrzebie Zdroj;

= MF - Ministerstwo Finansow;

= MG - Ministerstwo Gospodarki;

= MS - Ministerstwo Sprawiedliwosci;
=  GUS - Gtowny Urzad Statystyczny;
= RM - Rada Ministrow;

= Kk.c. - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 roku, nr 16,
poz.93 z pozn. zm.);

= KRS - Krajowy Rejestr Sadowy;

= k.p.c. - ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
z 1964 roku, nr 43, poz. 296 z pozn. zm.);

= KNF - Komisja Nadzoru Finansowego;
= KRM - Komitet Rady Ministrow;
» Prezes UOKIK - Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow;

= Rejestr - rejestr postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku - Kodeks postepowania
cywilnego;

= SN - Sad Najwyzszy;
» SOKiK - Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow;

= TU Europa - Towarzystwo Ubezpieczen na Zycie Europa S.A. z siedziba we Wroctawiu,
ul. Powstancow Slaskich 2-4, 53-333 Wroctaw;

= TSUE - Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej;

*= UOKiK - Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow;
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ustawa kk - ustawa z dnia 12 maja 2011 roku o kredycie konsumenckim (Dz.U. z 2011
roku, nr 126, poz. 715 z pézn. zm.);

ustawa okik - ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz. U. z 2007 roku, nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.);

ustawa pnpr - ustawa z 23 sierpnia 2007 roku o przeciwdziataniu nieuczciwym
praktykom rynkowym (Dz. U. z 2007 roku, nr 171, poz. 1206 z p6zn. zm.).
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Wstep

Niniejszy raport ma na celu kompleksowa charakterystyke oraz diagnoze dziatan
przedsiebiorcow oferujacych konsumentom zawieranie umow o dozywotnie $wiadczenia
okresowe w pienigdzu w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub inne
swiadczenia (zwanych dalej ,umowami $wiadczen dozywotnich”). Raport przedstawia
ponadto sytuacje prawna konsumentéw, ktorzy zawarli juz takie umowy oraz tych, ktorzy

zdecyduja sie je zawrzec w najblizszej przysztosci.

Raport powstat na podstawie analizy i opracowania danych i materiatow, zgromadzonych
przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zwany dalej ,,UOKiK”) oraz analizy
i interpretacji obowiazujacych przepisow prawnych, zwiazanych z dziatalnoscia badanych
podmiotow i stosowanych przez nich umow zawieranych z konsumentami. Informacje te
uzyskano w wyniku zapytan wystosowanych do siedmiu podmiotéw dziatajacych w objetym
raportem segmencie rynku ustug finansowych w Polsce, tj. Towarzystwa Ubezpieczen na
Zycie Europa S.A. we Wroctawiu, Funduszu Hipotecznego Dom S.A. w Warszawie, Funduszu
Hipotecznego Dom S.A. s.k.a. w Warszawie, Funduszu Hipotecznego Gwarancja sp. z o.o0.
w Gorzowie Wielkopolskim, Funduszu Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju, Funduszu
Hipotecznego Familia S.A. w Warszawie, Funduszu Hipotecznego Omnes sp. z o.0.

w Szczecinie (zwanych dalej ,,Spotkami”).

Powyzsze zrodta informacji miaty charakter pierwszoplanowy. Brak jest bowiem aktualnie
innych danych statystycznych i opracowan, dotyczacych dziatalnosci badanych podmiotow.
Podczas sporzadzania raportu wystapiono takze do instytucji rzadowych i pozarzadowych,
zaangazowanych w prace legislacyjne zwiazane z tematem raportu, takich jak:
Ministerstwo Finansow, Ministerstwo Gospodarki, Komisja Nadzoru Finansowego, Zwigzek
Bankow Polskich, Krajowa Izba Gospodarcza, Rzecznik Ubezpieczonych, z prosba
o przekazanie posiadanych przez nie informacji, odnoszacych si¢ do przedmiotu
prezentowanego opracowania. Przy sporzadzaniu niniejszego raportu wykorzystano tez
materiaty i dane znajdujace sie w zasobach UOKiK oraz informacje otrzymane od

rzecznikdow konsumentow miast metropolitarnych.
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Umowy bedace przedmiotem analizy UOKiK powszechnie sa okreslane mianem

,odwrdconej hipoteki”. Nazwa ta, jakkolwiek wieloznaczna i nieprecyzyjna, wystepuje

w pismiennictwie polskim i jest stosowana przez podmioty objete badaniem.

Wieloznacznos¢ ta polega na tym, ze takie okreslenie stosowane jest rowniez zamiennie
z pojeciem ,,odwrocony kredyt hipoteczny”. W polskich realiach, przy braku regulacji
ustawowych, przyjeto sie powszechnie, ze termin ,jodwrdcona hipoteka” oznacza wspolne
okreslenie dla roznych umow przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w zamian za
dozywotnie, regularne $wiadczenia w pieniadzu, zawieranych na podstawie przepisow

kodeksu cywilnego.

W celu uporzadkowania tego stanu rzeczy, aktualnie trwaja prace legislacyjne nad
projektem zatozen do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym,
przygotowanym przez Ministerstwo Finansow i przyjetym przez Komitet Rady Ministrow w
dniu 17 pazdziernika 2011 roku. Zgodnie z tym projektem, wytacznie banki, prowadzace
dziatalnos¢ jako spotki prawa handlowego, jak rowniez oddziaty bankow zagranicznych i
oddziaty instytucji kredytowych operujacych na podstawie jednolitego paszportu
europejskiego, beda mogty oferowac odwrocone kredyty hipoteczne. Obecnie brak takiego

ograniczenia.

Z kolei przedmiotem prac Ministerstwa Gospodarki jest prawne uregulowanie tzw. renty
dozywotniej, jako instytucji przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w zamian za
dozywotnie s$wiadczenia, funkcjonujacej niezaleznie od regulacji Kodeksu cywilnego.
W najblizszym czasie projekt zatozen do projektu ustawy o odwrdéconym kredycie
hipotecznym oraz propozycja uregulowania instytucji dozywotniego $wiadczenia
pienieznego w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, tzw. renta dozywotnia
(projekt) powinny zosta¢ wniesione pod obrady Rady Ministrow i poddane wspolnemu

procedowaniu’.

Wobec braku szczegélnych uregulowan prawnych, dziatajace na polskim rynku podmioty
zawieraja aktualnie umowy $wiadczen dozywotnich, postugujac sie przepisami dotyczacymi
umowy dozywocia, umowy renty, umowy ubezpieczenia oraz umowy pozyczki, zawartymi

w Kodeksie cywilnym.

! pismo MF z dnia 15 kwietnia 2013 roku i z dnia 24 wrzeénia 2013 r.
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Raport powstat z zamiarem przedstawienia fazy rozwoju rynku ustug oferowania swiadczen
pienieznych w zamian za przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci, przedstawienia
i przeanalizowania aktualnych rozwiazan prawnych, stosowanych do tego rodzaju
transakcji na rynku polskim oraz wskazania zagrozen ekonomicznych i finansowych dla

konsumentow, ktorzy stali sie kontrahentami podmiotow oferujacych tego rodzaju ustugi.

Raport sktada sie z czterech kolejno ze soba powiazanych czesci. W czesci pierwszej
przedstawiony jest rynek ustug oferowanych s$wiadczen od strony przedmiotowej
i podmiotowej. Czes¢ druga obejmuje charakterystyke i analize prawna umoéw swiadczen
dozywotnich zawieranych z konsumentami przez badane podmioty. Cze$¢ trzecia
prezentuje naruszenia intereséw konsumentdow zawarte w umowach, a czes¢ czwarta -

naruszenia interesow konsumentow, wynikajace z nieuczciwej reklamy.

Raport koncza - wynikajace z rozwazan - wnioski i ocena Prezesa Urzedu Ochrony
i Konkurencji, odnoszace sie do sytuacji konsumenta na rynku umoéw Swiadczen
dozywotnich, z uwzglednieniem zagrozen, jakie moze on napotkaé w zwiazku z zawarciem

takiej umowy.
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1. Cel i zakres raportu

1.1. Cel, ramy prawne i metodologia doboru badanych przedsiebiorcow

Celem podstawowym raportu jest przedstawienie wynikow kontroli obecnie dziatajacych
przedsiebiorcow, oferujacych konsumentom zawieranie umoéw swiadczen dozywotnich,

w kontekscie przestrzegania przez nich przepisow prawa z zakresu ochrony konsumentow.

W trakcie prac nad raportem, aby sprawdzi¢ czy zabezpieczone sa interesy osob, ktére juz
zawarty lub zamierzaja w przysztosci zawrze¢ umowy $wiadczen dozywotnich, poddano
analizie prawnej umowy, wzorce umdw i reklamy stosowane przez przedsiebiorcow
oferujacych konsumentom badane ustugi. Po dokonaniu analizy sformutowano wnioski czy,
a jesli tak, to w jakim stopniu i zakresie, badane podmioty stosowaty niezgodne z prawem
praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw. Jako koncowy wynik raportu
przedstawiono postulaty dziatan, ktére powinny zosta¢ podjete (postepowania
administracyjne, pozwy, wezwania do przedsiebiorcow, sygnalizacje do organow

panstwowych: KNF, GIODO) w celu wyeliminowania wskazanych w raporcie naruszen.

Kolejna zasadnicza funkcja, jaka ma za zadanie spetni¢ raport, jest pogtebienie wiedzy
konsumentow na temat oferowanych im umow sSwiadczen dozywotnich, ich charakteru
i potencjalnych zagrozen. Zasadne jest takze wyjasnienie, ze powszechnie przyjety termin
»odwrocona hipoteka”, uzywany dla okreslenia takich umow, nie jest pojeciem prawnym,
gdyz jak dotad nie ma ustawy, ktora by regulowata takie umowy oraz postugiwata sie tym
terminem. Trzeba takze uswiadomié, ze mianem ,odwroconej hipoteki” okresla sie
,odwrocony kredyt hipoteczny”, ktory jest rozwigzaniem prawnym obecnym na rynku
amerykanskim i niektorych rynkach europejskich. Idac dalej, celem raportu jest pokazanie,
ze w ramach odwroconego kredytu hipotecznego wystepuja dwa modele: tzw. model
sprzedazowy (obecny na polskim rynku w postaci uméw swiadczen dozywotnich) oraz tzw.

model kredytowy, ktory w przysztosci ma by¢ oferowany przez banki w Polsce.

Raport stuzy rowniez podniesieniu swiadomosci prawnej konsumentéw - osob starszych,
szczegolnie narazonych na mozliwe do stosowania przy tego typu transakcjach
socjotechniki. Ma takze przedstawi¢ zagadnienia i problemy, jakie moze napotkac

konsument, w zwiazku z zawarciem umowy oferowanej przez kontrolowanych
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przedsiebiorcow. Z tego wzgledu wraz z raportem opracowano poradnik przeznaczony dla
konsumentow, aby utatwic¢ im prawidtowe podejmowanie decyzji w sprawie ewentualnego

zawarcia przysztej umowy.

Jednoczesnie niniejsze opracowanie ma spetni¢ funkcje prewencyjna, poprzez
zasygnalizowanie przedsiebiorcom, ze Prezes UOKiK podejmuje dziatania w ramach swoich
kompetencji w roznych obszarach rynku, co w konsekwencji bedzie sprzyjac przestrzeganiu

przez przedsiebiorcow prawa w relacjach ze stabsza strong umowy, jaka jest konsument.

Nalezy zaznaczyc¢, ze dziatalnos¢ przedsiebiorcow objetych raportem zostata po raz
pierwszy poddana kompleksowej kontroli Prezesa UOKiK. Podkresli¢ jednak trzeba, ze
dziatanie to zostato podjete z wtasnej inicjatywy i nie byto reakcjg na naptywajace skargi
konsumenckie, czy ewentualne sygnalizacje o dostrzezonych nieprawidtowosciach ze
strony innych instytucji. Zarowno Rzecznik Ubezpieczonych, jak i KNF podali, ze jak dotad
nie wptynety do nich skargi konsumenckie na dziatalnos¢ podmiotéw oferujacych umowy
swiadczen dozywotnich. Rowniez z informacji uzyskanych od rzecznikow konsumentow
wynika, ze jak dotychczas ilos¢ skarg konsumenckich byta znikoma (skarga konsumencka

zgtoszona w Szczecinie i w Warszawie).

W tej sytuacji, niniejszy raport w gtownej mierze stuzy celom edukacyjnym
i informacyjnym. Przedsiebiorcom oferujacym przedmiotowe ustugi moze postuzy¢ jako
materiat pomocniczy przy formutowaniu, czy tez weryfikacji stosowanych wzorcow umow,

a konsumentom jako pomoc przy interpretacji zawieranych przez nich umow.

Jak juz wczesniej wspomniano, Prezes UOKiK w ramach swoich kompetencji podejmuje
dziatania kontrolne w roznych obszarach rynku. Wynika to z tresci przepisu art. 31 ustawy
okik, ktory stanowi, ze do zakresu dziatania Prezesa UOKiK nalezy sprawowanie kontroli
przestrzegania przez przedsiebiorcow przepisow tej ustawy oraz wydawanie decyzji -
miedzy innymi - w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw,
a takze wystepowanie do przedsiebiorcow w sprawach ochrony praw i intereséw
konsumentow. Prezes UOKiK moze wszczaC postepowanie wyjasniajace w sprawach
dotyczacych ochrony zbiorowych interesow konsumentow w okreslonej gatezi gospodarki,

na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy okik.

Z stan na kwiecien 2013 r.
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Majac na uwadze powotane uregulowania prawne, Prezes UOKiK dla potrzeb niniejszego
raportu przeprowadzit kontrole dziatalnosci przedsiebiorcow, oferujacych konsumentom
zawieranie umow o dozywotnie sSwiadczenia okresowe w pieniadzu w zamian za
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub inne $wiadczenia. Wobec stwierdzonych w toku
tych czynnosci naruszen, Prezes UOKiK moze interweniowa¢ w sposob uzalezniony od
stwierdzonego naruszenia. W przypadku podejrzenia, ze dany przedsiebiorca stosuje
praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentdéw, poprzez ksztattowanie tresci
stosunkow prawnych niezgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, Prezes UOKiK
wszczyna postepowanie administracyjne, ktore konczy sie wydaniem decyzji
administracyjnej. Od decyzji Prezesa UOKiK stuzy odwotanie do Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w Warszawie, zwanego dalej ,,SOKiK”, ktory ocenia prawidtowosc¢ decyzji
Prezesa UOKiK.

Z kolei, w przypadku podejrzenia stosowania przez przedsigbiorce we wzorcu umowy
niedozwolonych postanowien umownych, Prezes UOKiK moze podejmowac czynnosci
procesowe lub administracyjne:

a) procesowe - na podstawie art. 479°¢i n. k.p.c., poprzez wystapienie do SOKiK z pozwem
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone. W tym przypadku Sad ten
dokonuje abstrakcyjnej kontroli wzorca umownego, badajac go w oderwaniu od
konkretnych uméw zawartych na jego podstawie. Skutkiem prawomocnego orzeczenia
SOKiK, potwierdzajacego abuzywnos$¢ danego postanowienia, jest wpisanie go do Rejestru
klauzul niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa UOKiK, zwanego dalej ,,Rejestrem”,
i zakaz stosowania go przez wszystkich przedsiebiorcow (skutek erga omnes). W tym
miejscu nalezy zatem wskazaé, ze przedstawiona w raporcie ocena abuzywnosci
postanowien wzorcow umoéw stosowanych przez Spétki nie jest ostateczna, albowiem
wytacznie SOKiK jest wtasciwy do uznania danego postanowienia za niedozwolone
postanowienie umowne;

b) administracyjne - w sytuacji, gdy zachodzi podejrzenie stosowania przez przedsiebiorce
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajacej na stosowaniu
postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaty wczesniej wpisane do Rejestru. Moze to
dotyczy¢ rowniez takich sytuacji, w ktérych przedsiebiorca stosuje klauzule podobne do
wpisanych do Rejestru, nawet jesli wyrok SOKiK, na mocy ktorego dokonano wpisu, nie byt

wydany w stosunku do tego przedsiebiorcy.
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Trzeba przy tym zauwazyc, ze przeprowadzona przez Prezesa UOKiK kontrola wzorcow
umownych nie wyklucza dokonania ponownej ich oceny w przysztosci, albowiem staty
monitoring rynku w zakresie stosowania przez przedsiebiorcow niedozwolonych
postanowien umownych, pozwala na odpowiednia do aktualnych okolicznosci ocene

wykorzystywanych we wzorcu postanowien.

Z uwagi na fakt, ze Prezes UOKiK nie ma uprawnien do podejmowania dziatan
w indywidualnych sprawach konsumentdw, wszystkie jego dziatania nakierowane sa na
ochrone interesu publicznoprawnego. Wynika to z celu ustawy okik, opisanego w art. 1 ust.
1, gdzie wskazuje sie, ze ustawa ta okresla warunki rozwoju i ochrony konkurencji oraz
zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony intereséw przedsiebiorcow
i konsumentow. Podejmowane zatem przez Prezesa UOKiK interwencje nie maja

bezposredniego przetozenia na indywidualne spory konsumentéw z przedsiebiorcami.

Przedstawiajac metodologie doboru badanych przedsiebiorcow nalezy wskazaé, iz
w pierwszej fazie prac nad raportem zbadano Spotki, wytypowane na podstawie informacji
zebranych przez UOKiK, w zakresie powszechnie dostepnych zrodet (Internet, media,
wtasne doswiadczenia, informacje biznesowe). Tak wytypowani przedsiebiorcy zostali
wezwani do wskazania innych znanych im podmiotow, oferujacych produkty dotyczace
dozywotnich swiadczen dla konsumentow. Rownoczesnie, w celu dalszej identyfikacji
typowanych do badania podmiotow, skierowano zapytania do wybranych rzecznikow
konsumentow, Konferencji Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce, Komisji Nadzoru

Finansowego oraz Rzecznika Ubezpieczonych.

Wykaz Spotek - wedtug stanu na koniec kwietnia 2013 roku - ustalony zgodnie z przyjeta
metodologia doboru badanych przedsiebiorcow i obejmujacy wszystkie podmioty dziatajace

na badanym rynku, zostanie przedstawiony na koncu tego rozdziatu.

1.2. Zakres przedmiotowy raportu

Dokonana przez Prezesa UOKiK analiza prawna objeta zawarte umowy oraz wzorce uméw
swiadczen dozywotnich, stosowane przez badanych przedsiebiorcow pod katem

wystepowania w nich niedozwolonych postanowien umownych, udzielania konsumentom
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rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji oraz stosowania nieuczciwych praktyk
rynkowych. Trzeba podkresli¢, ze umowy przenoszace wtasnos¢ nieruchomosci zawierane
sa w formie aktu notarialnego, poniewaz taka forma czynnosci prawnej narzucona jest
tresciag przepisu art. 158 k.c. Okolicznosé¢, ze mamy do czynienia z aktem notarialnym,
a nie typowym wzorcem, nie wytacza mozliwosci oceny takich aktow pod katem naruszenia
intereséw konsumentow. Taki poglad wynika ze stanowiska zajetego przez SOKiK, ktory
stwierdzit, iz w jego ocenie ,,(...) udziat notariusza przy zawieraniu umow i natozone na
niego z tego tytutu obowiazki nie maja zadnego znaczenia dla ustalenia, czy stosowany

dokument ma charakter wzorca umowy™>.

Pod pojeciem wzorcow umow nalezy rozumiec¢ gotowe wzory umoéw (np. warunki
sprzedazy, formularze, zamowienia, cenniki, warunki reklamacji), zawierajace
postanowienia narzucone przez jedna strone stosunku prawnego, z wytaczeniem
mozliwosci rzeczywistego wptywu drugiej strony na istnienie i tres¢ tego postanowienia,

a tym samym na ksztatt nawiazywanego stosunku prawnego®.

W ramach postepowania przeprowadzonego dla potrzeb niniejszego raportu, kontrolowane
Spotki przekazaty UOKiK wzorce uméw oraz obowigzujace umowy dla oferowanych
produktow, w tacznej liczbie 37 - wedtug stanu na koniec kwietnia 2013 roku.
Przeanalizowano je pod katem zgodnosci z powszechnie obowigzujacymi przepisami
prawa, ze szczegolnym uwzglednieniem przepisow k.c. (dotyczacych umoéw renty
i dozywocia, ograniczonych praw rzeczowych, w tym stuzebnosci osobistej i uzytkowania)
oraz wystepowania postanowien, ktore moga by¢ niedozwolonymi postanowieniami

umownymi, w rozumieniu przepiséw art. 385' i nast. k.c.

Kontrola wzorcow umownych nie wyczerpuje zakresu przedmiotowego raportu, albowiem
dla ustalenia przestrzegania prawa przez objete badaniem podmioty konieczna byta takze
analiza ich dziatalnosci marketingowej. Zbadano zagadnienia dotyczace wypetniania
obowiazkoéw informacyjnych i stosowania nieuczciwych praktyk rynkowych, co miesci sie

w zakresie uregulowanym przepisami ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 roku

¥ Wyrok SOKiK z dnia 16 stycznia 2013 r., sygn. akt XVIl AmC 5406/11
* F. Zoll, Niedozwolone klauzule w umowach konsumenckich. (wprowadzenie do ttumaczenia dyrektywy nr
93/13 o niedozwolonych klauzulach w umowach konsumenckich), KPP 1993, nr 2, s. 191i n.
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0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. z 2007 r., Nr 171, poz. 1206
Z pozn. zm.), zwanej dalej ,ustawa pnpr”. Przedmiotowemu badaniu poddano wszystkie
reklamy, niezaleznie od $srodkow i form przekazu, tj.: reklamy w prasie oraz w mediach
elektronicznych (telewizja, radio, Internet), ulotki, plakaty, pisemne informacje, banery
przestane przez badanych przedsiebiorcow oraz zgromadzone w wyniku dziatan wtasnych
UOKiK. W tym celu zweryfikowano 3 tytuty prasy ogolnokrajowej, tj. Gazeta Wyborcza,
Nasz Dziennik, Rzeczpospolita, 4 czasopisma z programem telewizyjnym, najpoczytniejsze
wedtug ostatnich ogélnodostepnych danych Zwiazku Kontroli Dystrybucji Prasy (ZKDP), tj.
Tele Tydzie, To & Owo, Tele Swiat i Swiat Seriali, 7 czasopism dedykowanych m.in.
seniorom, tj. Dziatkowiec, Gazeta Kuracjusza, Najlepsze lata (dodatek do Super Expresu),
Tygodnik 50+ (dodatek do 7 dziennikdw regionalnych Partner Polska), Zdrowie Seniora, Zyj
dtugo, Gos¢ Niedzielny, najpopularniejsze (wedtug danych ZKDP) dzienniki lokalne,
ukazujace sie na obszarze poszczegolnych wojewddztw, tj.: Express Bydgoski, Gazeta
Olsztynska, Dziennik Battycki, Kurier Szczecinski, Gazeta Lubuska, Gtos Wielkopolski,
Express Ilustrowany, Zycie Warszawy, Gazeta Wspodtczesna, Gazeta Wroctawska, Nowa
Trybuna Opolska, Dziennik Zachodni, Echo Dnia, Gazeta Krakowska, Gazeta Codzienna

Nowiny, Dziennik Wschodni (wydania internetowe).

Przeanalizowano materiaty reklamowe, dotyczace produktow i ustug oferowanych
konsumentom, opublikowane w roku 2012 i w pierwszym kwartale roku 2013, niezaleznie

od ich nosnika.

W ten sposdb, w ramach przeprowadzonej kontroli zbadano 46 przekazow reklamowych.

1.3. Zakres podmiotowy raportu

Zgodnie z przedstawiong powyzej metodologig doboru badanych podmiotow, Prezes UOKiK
zidentyfikowat i objat badaniem 7 przedsiebiorcow oferujacych konsumentom zawieranie
uméw o dozywotnie $wiadczenia okresowe w pienigdzu w zamian za przeniesienie

wtasnosci nieruchomosci lub inne swiadczenia, tj.:

» Towarzystwo Ubezpieczen na Zycie Europa S.A. we Wroctawiu, ul. Powstancow Slaskich
2-4, 53-333 Wroctaw;
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= Fundusz Hipoteczny Dom S.A. w Warszawie, Al. Jana Pawta Il, nr 29, 00-867 Warszawa;

= Fundusz Hipoteczny Dom S.A. s.k.a. w Warszawie, Al. Jana Pawta IlI, nr 29, 00-867

Warszawa;

= Fundusz Hipoteczny Gwarancja sp. z 0.0. w Gorzowie Wielkopolskim, ul. Borowskiego
2a-3, 66-400 Gorzow Wielkopolskim;

* Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju, ul. Swierczewskiego 8, 44-336 Jastrzebie
Zdroj;
= Fundusz Hipoteczny Familia S.A. w Warszawie, ul. Jasna 14/16A, 00-041 Warszawa;

* Fundusz Hipoteczny Omnes sp. z 0.0. w Szczecinie, ul. Smolenska 3, 70-026 Szczecin.

Ze wzgledu na niewielka liczbe podmiotow spetniajacych przyjete kryteria podmiotowe,
skontrolowano i ujeto w raporcie wszystkie Spotki dziatajace na rynku, bez potrzeby
ograniczen. Trzeba podkresli¢, ze faktyczne dziatania kontrolne Prezesa UOKiK nie
ograniczaja sie wytacznie do ww. podmiotow, albowiem UOKiK na biezaco monitoruje
przedmiotowy rynek i w sytuacji pojawienia si¢ nowego podmiotu jego dziatania zostang

poddane kontroli.
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2. Charakterystyka dziatalnosci prowadzonej przez badane podmioty

2.1. Podstawowe pojecia, stan prawny

Jak juz wskazano we wstepie raportu, termin ,,odwrécona hipoteka” funkcjonuje w dwoch
znaczeniach. Po pierwsze, jest powszechnie przyjetym i uzywanym skrétem pojecia
,odwrocony kredyt hipoteczny”. Instytucja ,,odwroconego kredytu hipotecznego” polega
na tym, ze wtasciciele nieruchomosci (doméw, mieszkan) zawieraja z bankiem umowe, na
mocy ktorej uzyskuja comiesieczng wyptate (zwana renta), linie kredytowa albo tez
jednorazowa kwote pieniedzy, w zamian za ustanowienie na ich nieruchomosci hipoteki na
rzecz banku. Bank zostaje ujawniony w ksiedze wieczystej nieruchomosci jako wierzyciel
hipoteczny z tytutu srodkéow pienieznych wyptacanych (lub wyptaconych) wtascicielowi
nieruchomosci. Rozwigzanie to charakteryzuje sie przede wszystkim tym, ze wtasciciele
nieruchomosci nie przenosza na rzecz banku wtasnosci swojego mieszkania. Warto
zaznaczyc, ze kwota srodkow pienieznych, jakie maja by¢ wyptacone, jest z gory okreslona
w umowie. Moze wiec mie¢ miejsce sytuacja, ze pula srodkoéw przeznaczonych do wyptaty
zostanie wyczerpana przed Smiercig beneficjenta. Nie musza to by¢ zatem swiadczenia
dozywotnie. Jest to tzw. model kredytowy odwroconej hipoteki. Podkreslenia wymaga, ze
oferta zawarcia umowy o odwrocony kredyt hipoteczny adresowana jest, co do zasady, do
0sob w wieku powyzej 65 roku zycia. Odwrdcony kredyt hipoteczny jest rozwiazaniem
funkcjonujacym na rynku amerykanskim i niektorych rynkach europejskich, na podstawie

obowiazujacych tam uregulowan prawnych.

Odwrocony kredyt hipoteczny, w rozumieniu przedstawionym powyzej, nie wystepuje
jednak aktualnie w polskim systemie prawnym i gospodarczym ze wzgledu na brak

wymaganych regulacji ustawowych (aktu prawnego).

W polskich realiach przyjeto sie natomiast, iz termin ,,odwrdcona hipoteka” (ang. reverse
mortgage) stosuje sie do uméw, polegajacych na tym, ze konsument przenosi na Spoétke
wtasnos¢ swojej nieruchomosci w zamian za dozywotnie, regularne s$wiadczenia

w pieniadzu (w raporcie - umowy swiadczen dozywotnich). Jest to tzw. model sprzedazowy
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odwrdéconej hipoteki. Jego gtowna cecha charakterystyczng jest koniecznos¢ przeniesienia

przez konsumenta prawa wtasnosci mieszkania juz w momencie zawarcia umowy ze Spotka.

Taki model funkcjonuje w Polsce w wielu wariantach, w zaleznosci od propozycji, jaka
opracowali dla konsumentow przedsiebiorcy, ktorzy prowadza dziatalnosé¢ gospodarcza
w tym zakresie. Wynika to z faktu, ze Spotki, opracowujac umowe, siegaja po rozmaite
rozwigzania dostepne w polskim prawie, tworzac z nich konstrukcje prawne, ktore maja
spetnia¢ funkcje najblizsza tej, jaka petni odwrdcony kredyt hipoteczny. Wykorzystuja do
tego regulacje prawne zawarte w kodeksie cywilnym, a dotyczace: umowy dozywocia,
umowy renty, umowy ubezpieczenia, a nawet umowy pozyczki oraz ograniczonych praw

rzeczowych, tj. stuzebnosci osobistej i uzytkowania.

Pojawienie sie produktéw, o jakich mowa powyzej, dedykowanych konkretnej grupie
wiekowej, mozna uznaé za reakcje rynku na istniejace potrzeby osob starszych, ktore
zasadniczo zakonczyty okres aktywnosci zawodowej. Z jednej strony zgromadzity juz one
pewien kapitat w postaci nieruchomosci, z drugiej za$ otrzymywane s$wiadczenia
(emerytura, renta), nie zaspokajaja ich potrzeb na oczekiwanym poziomie. Nalezy miec¢ na
uwadze, ze czes$¢ osob starszych otrzymuje niskie swiadczenia emerytalne i rentowe, nie

ma osob bliskich lub tez nie zawsze moze liczy¢ na ich pomoc.

Jak juz wyzej nadmieniono, na rynku wystepuja dwa modele ,,odwroconej hipoteki”, tzw.
model sprzedazowy (ang. sale model) oraz tzw. model kredytowy (ang. loan model).
Zasadnicza roznica pomiedzy tymi modelami dotyczy momentu, w ktéorym prawo wtasnosci
nieruchomosci konsumenta przechodzi na przedsiebiorce. W modelu kredytowym takie
przeniesienie wtasnosci nastepuje dopiero po Smierci konsumenta. W modelu
sprzedazowym momentem tym jest zawarcie umowy. Istotne jest, o czym juz wczesniej
wspomniano, ze na polskim rynku nie funkcjonuje model kredytowy, a tym samym polscy
seniorzy przenosza wtasnos¢ nieruchomosci na przedsiebiorce juz w chwili podpisania
umowy Swiadczen dozywotnich. Z powyzszej roznicy wynikaja dalsze skutki. W modelu
kredytowym to konsument nadal ponosi szeroko rozumiane Kkoszty utrzymania
nieruchomosci (ubezpieczenia, podatki, optaty czynszowe). W modelu sprzedazowym za$
koszty te powinny by¢ ponoszone, co do zasady, przez przedsiebiorcow. Ponadto, w

modelu kredytowym, wysokosc swiadczen jakie moze uzyska¢ konsument jest okreslona z
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gory przy zawarciu umowy i stanowi utamek wartosci nieruchomosci. W przypadku, gdy
wysokos¢ wyptat dokonywanych przez bank wyczerpie te wartos¢, konsument nie bedzie
juz uzyskiwat dalszych swiadczen okresowych. W modelu sprzedazowym taka konstrukcja
nie wystepuje. Konsument otrzymuje umoéwione S$wiadczenie okresowe dozywotnio,
niezaleznie od tego, czy taczna ich wartos¢ przekroczy wartos¢ nieruchomosci. Roznica
pomiedzy prezentowanymi modelami wyraza sie takze w sytuacji prawnej spadkobiercow.
W modelu kredytowym pozostawiona jest im mozliwosc ,,wykupu” nieruchomosci poprzez
sptate zadtuzenia wraz z odsetkami. Pozwala to zatem na pozostawienie nieruchomosci
»W rekach rodziny”. W modelu sprzedazowym, ktory funkcjonuje obecnie na polskim
rynku, takiej mozliwosci brak, gdyz spadkobiercy nie maja mozliwosci odziedziczenia

nieruchomosci, ktora stata sie juz wtasnoscia przedsiebiorcy.

2.1.1. Aktualny stan prac legislacyjnych nad ustawa o odwréconym kredycie

hipotecznym i renta dozywotnia®

Juz w 2008 roku pojawity sie pierwsze sygnaty, zwracajace uwage na potrzebe
uregulowania zasad dziatania odwrdéconego kredytu hipotecznego. Podjete przez MF prace,
z udziatem przedstawicieli Parlamentu, Ministerstwa Sprawiedliwosci, Prezesa UOKiK
i organizacji reprezentujacych sektor bankowy oraz ubezpieczeniowy, po odbyciu szeregu
konsultacji, zaowocowaty przedtozeniem zatozen do ustawy o odwroconym kredycie

hipotecznym.

Jednoczesnie w 2011 roku, MG - z uwagi, Ze na rynku funkcjonuja podmioty majace w swej
ofercie mozliwos¢ uzyskania swiadczen w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
- wystapito o uregulowanie instytucji dozywotniego $wiadczenia w zamian za przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci. MG zaproponowato, aby instytucja ta zostata uregulowana
w ustawie o odwroconym kredycie hipotecznym. W konsekwencji prace nad projektami

zostaty potaczone.

5 stan na dzien 15 kwietnia 2013 roku
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W dniu 17 stycznia 2012 roku, Rada Ministrow przychylita sie do propozycji MG dotyczacej
potrzeby uregulowania w jednym akcie prawnym réwniez instytucji sprzedazy
nieruchomosci z prawem dozywocia. RM zobowiazata Ministra Gospodarki do opracowania

propozycji rozwigzan dotyczacych zasad oferowania rent dozywotnich.

Zgodnie z ustaleniem RM, projekt zatozen do projektu ustawy o odwroconym kredycie
hipotecznym oraz propozycje dotyczace zasad oferowania rent dozywotnich powinny by¢

procedowane wspdlnie®.

Propozycja MG przygotowana w pierwszej potowie 2012 roku, stanowiaca uzupetnienie
projektu MF, byta przedmiotem uzgodnien miedzyresortowych. W czerwcu 2012 roku,
projekt skierowany zostat do rozpatrzenia przez KRM. W zwiazku z rozbieznosciami miedzy
MG a MF w kwestii nadzoru nad podmiotami oferujacymi rente dozywotnia,
Przewodniczacy KRM podjat decyzje o nieprocedowaniu projektu do czasu wypracowania
wspolnych rozwiazan. Po przeprowadzeniu roboczych uzgodnien z MF i MS przygotowana
zostata nowa wersja projektu, przyjeta w lutym 2013 roku przez MG
i przekazana do MF. Przygotowany w MG projekt zatozen uregulowania tzw. renty
dozywotniej, w kwietniu 2013 roku, zostat ponownie skierowany do rozpatrzenia przez
staty Komitet RM. W przypadku przyjecia projektu przez KRM zostanie on skierowany na
posiedzenie RM. Po akceptacji projektu przez RM przygotowany zostanie projekt ustawy.
Na etapie opracowywania raportu nie mozna okreslic terminu zakonczenia prac
legislacyjnych nad projektem ustawy o odwrdéconym kredycie hipotecznym i rencie

dozywotniej’.

2.1.2. Zatozenia do projektow ustaw o odwréconym kredycie hipotecznym i

o rencie dozywotniej

Zgodnie z projektem zatozen opracowanym przez MF, odwrdcony kredyty hipoteczny
bedzie mogt by¢ oferowany wytacznie przez banki prowadzace dziatalnos¢ jako spotki
polskiego prawa handlowego, jak rowniez oddziaty bankéow zagranicznych i oddziaty

instytucji kredytowych operujacych na podstawie jednolitego paszportu europejskiego.

¢ pismo MF z dnia 15 kwietnia 2013 roku
7 pismo MG z dnia 11 kwietnia 2013 roku
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Mechanizm odwrdéconego kredytu polega na tym, ze pomiedzy bankiem a klientem
zawierana jest umowa kredytu zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosci beneficjenta,
przy czym sptata kredytu jest odroczona w czasie i nastepuje po sSmierci kredytobiorcy,
zasadniczo ze Srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci. W odroéznieniu od aktualnie
oferowanych umoéw polegajacych na przeniesieniu przez beneficjenta prawa wtasnosci
nieruchomosci na przedsiebiorce w zamian za dozywotnie s$wiadczenie pieniezne oraz
prawo dozywotniego mieszkania w nieruchomosci, zawarcie umowy odwréconego kredytu
hipotecznego nie bedzie powodowato przejscia na bank prawa wtasnosci nieruchomosci.
Jednoczesnie w umowie zostanie wskazany maksymalny okres wyptaty sSwiadczen. Po
smierci kredytobiorcy jego spadkobiercy beda mieli mozliwos¢ dokonania sptaty kredytu
i zachowania prawa do nieruchomosci. Jezeli nie wyraza woli skorzystania z tej opcji beda
zobowiazani do przeniesienia prawa do nieruchomosci na bank. W takiej sytuacji
wierzytelnos¢ banku zostanie zaspokojona z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci.
Niezaleznie od powyzszego bank bedzie miat obowiazek rozliczenia ze spadkobiercami
kwoty wynikajacej z dokonanej wyceny nieruchomosci, w sytuacji kiedy kwota ta bedzie
przewyzsza¢ wartos¢ wierzytelnosci z tytutu odwroconego kredytu hipotecznego. Projekt
zatozen do projektu ustawy o odwrdconym kredycie hipotecznym przewiduje szczegoélne
rozwigzania dotyczace upadtosci bankow oferujacych tego rodzaju ustugi finansowe. Jezeli
srodki pieniezne z tytutu umowy odwroconego kredytu hipotecznego zostang udostepnione
kredytobiorcy w czesci, z chwilg ogtoszenia upadtosci instytucji kredytujacej, umowa
o odwrdcony kredyt hipoteczny ulegnie rozwigzaniu w zakresie niewykonanej czesci.
Jednoczesnie niezwtocznie po ogtoszeniu upadtosci kredytodawcy syndyk masy upadtosci
ztozy do wtasciwego sadu rejonowego wniosek o zmniejszenie sumy hipotecznej do kwoty
odpowiadajacej wysokosci udostepnionej kwoty kredytu wraz z odsetkami i innymi
kosztami okreslonymi w umowie, naliczonymi do dnia ogtoszenia upadtosci instytucji
kredytujacej®. Projekt zatozen do projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym

jest dostepny na stronie internetowej Rzadowego Centrum Legislacji’.

Z kolei w kwestii zatozen do projektu ustawy o rencie dozywotniej (model sprzedazowy),
MG wskazato, ze podmioty oferujace przeniesienie prawa wtasnosci z jednoczesnym

ustanowieniem na rzecz zbywcy prawa dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomosci,

8pismo MF z dnia 15 kwietnia 2013 roku
? http://legislacja.rcl.gov.pl/lista/1/projekt/14617)
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w potaczeniu z wyptacaniem dozywotniej renty dziataja obecnie w oparciu o konstrukcje
umowy dozywocia, uregulowanej w k.c. Kodeksowe uregulowania prawne nie zapewniaja
jednak petnej ochrony beneficjentom ustug oferowanych coraz czesciej na rynku.
W zwiazku z tym MG zaproponowato uregulowanie instytucji przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci w zamian za dozywotnie Swiadczenia w odrebnym od k.c. akcie prawnym,
jako uzupetnienie rozwigzan w nim przewidzianych, w szczegblnosci umowie renty
i umowie dozywocia. Zaproponowano uregulowanie powyzszej instytucji w ustawie
o odwrdconym kredycie hipotecznym w celu wyraznego wskazania roznic miedzy obiema
instytucjami tak, by zainteresowane osoby mogty podjac¢ swiadoma i przemyslang decyzje
o skorzystaniu z jednej z nich, po dokonaniu oceny korzysci i ryzyk, jakie wiaza sie
z kazdym z przedstawionych w ustawie rozwiazan. Organem nadzoru nad dziatalnoscia tych
podmiotéw bedzie KNF. Swiadczeniodawcy przekazywaé beda organowi nadzoru roczne
sprawozdanie finansowe oraz dwa razy w roku - informacje o tacznej wartosci i liczbie
zawartych uméw. Podmiot oferujacy ten produkt obowiazany bedzie uzywa¢ w swojej
firmie nazwy ,,fundusz hipoteczny”. Sankcja za uzywanie nazwy mimo nie spetnienia przez
podmiot warunkow ustawowych, beda kary grzywny albo pozbawienia wolnosci.
Wykonywanie dziatalnosci polegajacej na oferowaniu renty dozywotniej bez zezwolenia

bedzie podlega¢ takim samym karom.

W przypadku zainteresowania potencjalnego swiadczeniobiorcy zawarciem umowy bedzie
on otrzymywat szczegoétowy zakres informacji w formie pisemnej, a nastepnie projekt
umowy ze wskazaniem szacunkowej wysokosci przysztych swiadczen. Umowa ta zostanie
zawarta pod warunkiem ztozenia przez zainteresowanego wyraznego oswiadczenia na
piSmie, w terminie 30 dni od daty jej przekazania. W sytuacji ztozenia oswiadczenia woli
zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci w zamian za dozywotnie Swiadczenia pieniezne
przez potencjalnego swiadczeniobiorce, dokonana zostanie wycena nieruchomosci przez
rzeczoznawce. Celem zabezpieczenia wierzytelnosci $wiadczeniobiorcy z tytutu
okresowych s$wiadczen pienieznych w ramach renty dozywotniej, w szczegélnosci na
wypadek probleméw z ptynnoscig finansowa przedsiebiorcy, proponuje sie obowiazkowe
ustanowienie hipoteki na nieruchomosci, ktorej wtasnos¢ przeszta na swiadczeniodawce.
Celem unikniecia koniecznosci dochodzenia ewentualnych roszczen na drodze sadowej,
proponuje sie wprowadzenie w ustawie tzw. poddanie sie przez swiadczeniodawce w akcie

notarialnym egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. W celu dodatkowego
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zabezpieczenia interesow Swiadczeniobiorcy, wprowadzona zostanie regulacja, zgodnie
z ktéra w przypadku przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na inny podmiot w czasie
trwania umowy, obowiazek wyptaty sSwiadczen obciaza $wiadczeniodawce. Regulacja
przewidywac réowniez bedzie wytaczenie mozliwosci zawarcia umowy, ktorej przedmiotem
jest oddanie nieruchomosci zajmowanej przez s$wiadczeniobiorce innym osobom do
uzywania (najem, dzierzawa) do chwili jego Smierci. W razie upadtosci swiadczeniodawcy,
zastosowanie znajda przepisy ustawy prawa upadtosciowego zmierzajace do ochrony
Swiadczeniobiorcy na wypadek sprzedazy nieruchomosci. Przewiduje sie ponadto
wprowadzenie zmian w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece w taki sposdb, aby
interesy Swiadczeniobiorcy byty chronione tak jak w przypadku prawa dozywocia, nawet

w braku jego wpisu w ksiedze wieczystej'.

Z uwagi na charakter i zakres przedmiotowy raportu proponowane zatozenia do projektow
ustaw o odwrdconym kredycie hipotecznym i o rencie dozywotniej zostaty przedstawione

w nim bardzo skrotowo.

2.2. Opis uméw swiadczen dozywotnich

Jak juz powyzej wskazano, w obecnym stanie prawnym, na rynku polskim funkcjonuje
jedynie model sprzedazowy odwroconej hipoteki. Wobec braku szczegolnych uregulowan
prawnych przedsiebiorcy stosujg rozne rozwiazania, postugujac sie przepisami dotyczacymi
umowy dozywocia, umowy renty, umowy ubezpieczenia oraz umowy pozyczki. Umowy te
zostang omowione ponizej, z uwzglednieniem roznych rozwiazan kodeksowych na jakich sg

oparte.

2.2.1. Umowa dozywocia

Pierwsza z kategorii umow s$wiadczen dozywotnich sa umowy skonstruowane
w oparciu o umowe dozywocia. Podstawe prawng umowy dozywocia stanowi art. 908 § 1

k.c., zgodnie z ktorym, jezeli w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nabywca

1% projekt MG uregulowania tzw. renty dozywotniej z dnia 27 lutego 2013 roku
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zobowiqzat sie zapewnic zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa
o dozywocie), powinien on, w braku odmiennej umowy, przyjg¢ zbywce jako domownika,
dostarcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, swiatta i opatu, zapewni¢ mu
odpowiedniq pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wtasnym kosztem
pogrzeb odpowiadajqcy zwyczajom miejscowym. W oparciu o powyzsza definicje umowy
Z seniorami zawieraja nastepujace podmioty: Fundusz Hipoteczny Dom S.A. spétka
komandytowo - akcyjna w Warszawie, Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju,

Fundusz Hipoteczny Omnes sp. z 0.0. w Szczecinie.

Na mocy umowy o dozywocie, zawieranej w formie aktu notarialnego i oferowanej przez
Fundusz Hipoteczny Dom S.A. spotka komandytowo - akcyjna w Warszawie, konsument
przenosi na przedsiebiorce wtasnos¢ swojego mieszkania w zamian za dozywotnie
utrzymanie. Polega ono na obowiazku spetniania powtarzajacych sie $wiadczen
w pieniadzu, wyptacanych konsumentowi co miesiac - az do S$mierci konsumenta,
pomniejszonych przed wyptata o zryczattowana kwote optat czynszowych. Kwota ta jest
waloryzowana kwartalnie o wskaznik zmian cen towarow i ustug konsumpcyjnych
publikowanych przez GUS. Ponadto Spétka ustanawia na nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy, dozywotnig stuzebnos¢ osobistag mieszkania na rzecz konsumenta,
ktéra obejmuje uprawnienie do korzystania z lokalu mieszkalnego. Stuzebnosc¢ ta wygasa
najpozniej z chwila $mierci konsumenta, a zatem nie bedzie przystugiwac jego dzieciom,
rodzicom oraz matzonkowi. Konsument jednoczesnie wyraza zobowiazanie, ze bez zgody
przedsiebiorcy nie dokona w nieruchomosci zmian sprzecznych z umowa lub jej
przeznaczeniem (dotyczy to w szczegolnosci remontow, niestanowiacych biezacej
konserwacji lokalu oraz przebudowy nieruchomosci). Na podstawie zawartej umowy,
konsument nie moze przyjmowac na mieszkanie oséb trzecich z wyjatkiem sytuacji, gdy
bedzie on zmuszony przyja¢ osobe w zwiazku z koniecznoscia udzielenia mu pomocy, gdy
osoba ta bedzie matzonkiem lub matoletnim dzieckiem konsumenta, gdy bedzie ona przez
konsumenta utrzymywana albo potrzebna przy prowadzeniu gospodarstwa domowego.
Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowej zgody Spotki, udzielonej
w formie pisemnej. Senior nie moze réwniez, bez zgody Funduszu Dom, meldowac osob
trzecich w mieszkaniu. Z kolei Spotka ma prawo zameldowac osobe trzecia wytacznie pod
warunkiem uzyskania na to zgody konsumenta, wyrazonej kazdorazowo na pismie pod

rygorem niewaznosci. Ponadto, przyjecie jakiejkolwiek osoby trzeciej na mieszkanie jest
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uzaleznione od ztozenia przez nig o$wiadczenia w formie aktu notarialnego, obejmujacego
poddanie sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., w zakresie obowiazku
wydania lokalu przedsiebiorcy, w terminie 30 dni od dnia $mierci konsumenta. Spotka
zobowiazuje sie rowniez do ponoszenia biezacych kosztow eksploatacji nieruchomosci,
rozumianych jedynie jako optacanie czynszu (w tym sktadek na fundusz remontowy).
W akcie notarialnym stwierdza sie rowniez, ze lokal mieszkalny bedzie znajdowat sie
w posiadaniu konsumenta, jednakze z dniem zawarcia umowy przechodza na Spoétke
wszelkie korzysci i ciezary zwigzane z tym lokalem, w szczegdlnosci obowigzek optacania
czynszu oraz podatkow i optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Ustanowione na
rzecz konsumenta prawo dozywocia oraz stuzebnos¢ osobista sa wpisywane do ksiegi

wieczystej nieruchomosci.

Na mocy umowy o dozywocie, oferowanej przez Fundusz Hipoteczny Omnes sp. z o0.0.
w Szczecinie, konsument przenosi na Spotke wtasnos¢ lokalu mieszkalnego. W zamian za
to przedsiebiorca zobowiazuje sie zapewni¢ konsumentowi dozywotnie utrzymanie
polegajace na: jednorazowej wyptacie kwoty pienieznej, przyjeciu konsumenta jako
domownika oraz dostarczaniu mu mieszkania (z wytaczeniem obowigzku dostarczania
wyzywienia, ubrania, $wiatta i opatu, dostarczenia odpowiedniej pomocy i pielegnowania
w chorobie oraz sprawienia wtasnym kosztem pogrzebu odpowiadajacego zwyczajom
miejscowym). Do tresci prawa dozywocia wchodzi takze obowiazek zapewnienia
konsumentowi co najmniej dwoch godzin tygodniowo, podczas ktérych do dyspozycji
konsumenta oddelegowana zostanie osoba reprezentujaca przedsiebiorce, ktéra to
w ramach swoich obowigzkdw nieodptatnie wykona drobne prace naprawcze i porzadkowe,
bedzie stuzy¢ pomoca przy dostarczaniu artykutdw zywnosciowych, bedzie swiadczyc
pomoc w zatatwieniu wszelkich spraw codziennych (wyjscie do lekarza, na poczte, etc.).
Spétka zobowiazuje sie rowniez do uiszczania biezacych optat na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomosci wspolnej, naleznosci za wywdz odpadow komunalnych, biezaca wode
uzytkowa oraz scieki. Na rzecz konsumenta ustanawiana jest nieodptatna i dozywotnia
stuzebnosc osobista, polegajgca na prawie do zamieszkiwania w lokalu oraz do korzystania
z wszystkich jego pomieszczen. Konsument jednoczesnie zobowigzywany jest do
dokonywania napraw i innych naktadéw, zwiazanych ze zwyktym korzystaniem z lokalu
mieszkalnego oraz naktadany jest na niego obowiazek uiszczania optat na rzecz dostawcow

Z tytutu korzystania z mediéw (prad, gaz, telefon itd.). Konsument uzyskuje prawo do
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przyjecia na mieszkanie osob trzecich, w tym ich zameldowania, pod warunkiem
uprzedniego przedstawienia Spoétce tych osdb oraz ztozenia przez nich oswiadczenia
w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. w
zakresie obowiazku wydania lokalu i pod rygorem kary umownej za kazdy dzien zwtoki
w wykonaniu tego obowiazku. Fundusz Omnes, na mocy umowy, poddaje sie egzekucji
z aktu notarialnego, zgodnie z art. 777 8§ 1 pkt 5 k.p.c., co do zaptaty na rzecz konsumenta
kwot tytutem czynszu, zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej oraz wszelkich
innych naleznych od niego $wiadczen pienieznych, nalezacych do prawa dozywocia. Na
mocy umowy strony wystepuja ponadto o wpisanie w ksiedze wieczystej nieruchomosci

stuzebnosci osobistej mieszkania na rzecz konsumenta.

Na mocy umowy o dozywocie, oferowanej przez Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu
Zdroju, konsument przenosi na Spotke wtasnos¢ lokalu mieszkalnego. W zamian za
powyzsze, przedsiebiorca zobowiazuje sie zapewni¢ konsumentowi ,dozywotnie
utrzymanie polegajace na zapewnieniu mu niezaktéconego prawa mieszkania w zbywanym
lokalu i opatu”, a ponadto wyptacania comiesiecznego (waloryzowanego co rok o wskaznik
inflacji), $wiadczenia pienieznego oraz ustanowienia dozywotniego i nieodptatnego prawa
uzytkowania mieszkania. Jednoczesnie na mocy umowy, konsument zobowiazany jest do
dalszego ponoszenia kosztow zwiagzanych z eksploatacja mieszkania, przy czym beda one
regulowane przez przedsiebiorce bezposrednio z kwoty przyznanego konsumentowi
comiesiecznego Swiadczenia pienieznego. Z dniem zawarcia umowy, przechodza na Spoétke
wszelkie korzysci i ciezary zwiazane z nabytym lokalem mieszkalnym, w szczegoélnosci
obowigzek ponoszenia optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Dla
zabezpieczenia roszczen konsumenta o zaptate Swiadczenia pienieznego, Fundusz Senior
poddaje sie egzekucji na mocy art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. wprost z aktu notarialnego, przy
czym konsument bedzie miat prawo prowadzenia egzekucji co do catosci lub czesci
roszczenia, w przypadku opdznienia albo zwtoki w zaptacie ktorejkolwiek z rat. Ponadto
w przypadku opisanym powyzej, konsumentowi przystugiwato bedzie prawo naliczenia
odsetek za opdznienie, a w przypadku zwtoki Spotki, réwniez prawo zadania rozwiazania
umowy i zwrotnego przeniesienia na niego prawa wtasnosci nieruchomosci bez obowigzku
zwrotu pobranych swiadczen, co stanowi¢ bedzie wyjatkowy przypadek w rozumieniu art.
913 § 2 k.c. W przypadku zbycia mieszkania przez przedsiebiorce, konsumentowi

przystugiwato bedzie prawo do zadania zamiany prawa dozywocia na dozywotnia rente,
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odpowiadajaca wartosci tego prawa. Fundusz Senior zobowiazuje sie ponadto do
niemeldowania w mieszkaniu osob trzecich i do tego, ze fizycznie nie wprowadzi do
tegolokalu zadnej osoby trzeciej. W przypadku niedopetnienia tego zobowiagzania, sytuacja

taka stanowi w sSwietle umowy wyjatkowy przypadek w rozumieniu art. 913 § 2 k.c.

2.2.2. Umowa renty

Kolejnym modelem funkcjonujacym w grupie uméw sSwiadczen dozywotnich stanowia
umowy renty. Podstawa dla zawarcia takich umoéw jest art. 903 k.c., ktory stanowi, ze
przez umowe renty jedna ze stron zobowiqzuje sie wzgledem drugiej do okreslonych
swiadczen okresowych w pieniqdzu lub w rzeczach oznaczonych tylko co do gatunku. Na
podstawie powyzszego przepisu, umowy z seniorami zawieraja nastepujace podmioty:
Fundusz Hipoteczny Dom S.A. spotka komandytowo - akcyjna w Warszawie, Fundusz
Hipoteczny Gwarancja sp. z 0.0. w Gorzowie Wielkopolskim, Fundusz Senior sp. z o.o.

w Jastrzebiu Zdroju, Fundusz Hipoteczny Familia S.A. w Warszawie.

Na mocy umowy renty, oferowanej przez Fundusz Hipoteczny Gwarancja sp. z 0.0. w
Gorzowie Wielkopolskim, konsument przenosi na Spotke wtasnos¢ nieruchomosci w zamian
za wyptacang comiesiecznie dozywotnia rente i ustanowienie dozywotniego prawa
uzytkowania przez konsumenta tej nieruchomosci. Wydanie przedsiebiorcy nieruchomosci
wraz z kompletem kluczy, nastepuje w dniu zawarcia umowy i co do tego obowigzku
konsument poddaje sie rygorowi egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Renta jest
waloryzowana corocznie o srednioroczny wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych,
ogtaszany przez GUS. Konsument ma obowiazek utrzymywania nieruchomosci w dobrym
stanie technicznym, w tym dokonywania biezacych napraw i innych naktadéw koniecznych,
uiszczania optat z tytutu korzystania z mediow (prad, gaz, woda, wywoz nieczystosci itd.)
bezposrednio na rzecz dostawcow oraz przedstawiania na wezwanie Spoétki dokumentow
potwierdzajacych terminowe uiszczanie tych optat. Konsument ma réwniez obowiagzek
przekazywania Spotce wszelkich niezbednych informacji zwiazanych z wykonywaniem
prawa wtasnosci nieruchomosci, to jest: zawiadomienia o zebraniach wtascicieli wspolnoty
lub  walnym zgromadzeniu spoétdzielni mieszkaniowej. Spotka, oprocz wyptaty

comiesiecznej renty konsumentowi (oraz jej waloryzowania), ma obowigzek umozliwienia
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konsumentowi dozywotniego uzytkowania nieruchomosci wraz z prawem zameldowania.
Powyzsze prawo jest zabezpieczane poprzez dokonanie odpowiedniego wpisu w
ksiedzewieczystej nieruchomosci. Ponadto przedsiebiorca przyjmuje na siebie obowiazek
dokonywania napraw i naktadow innych niz te, do ktorych zobowiazany jest konsument,
uiszczania podatku od nieruchomosci, optat za uzytkowanie wieczyste, a takze
ubezpieczenia nieruchomosci od zdarzen losowych, z wytaczeniem rzeczy ruchomych
stanowiacych wtasnos¢ konsumenta. Fundusz Gwarancja zobowiazuje sie takze do
terminowej zaptaty czynszu, przy czym jest on potracany z wyptacanej konsumentowi

renty i wptacany bezposrednio na rachunek wspolnoty mieszkaniowej lub spotdzielni.

Z umowy wynika, ze konsument nie jest uprawniony do przelewu wierzytelnosci z tytutu
renty lub prawa uzytkowania nieruchomosci na jakiekolwiek osoby trzecie. Nie jest on
réwniez uprawniony do przyjmowania osob trzecich jako mieszkancow nieruchomosci bez
uprzedniej pisemnej zgody Spotki, pod rygorem niewyptacania renty. Przedsigbiorca z kolei
nie jest uprawniony do zbycia nieruchomosci lub jej czesci za zycia konsumenta bez jego
uprzedniej pisemnej zgody. Na podstawie umowy sktadany jest wniosek o wpisanie
w ksiedze wieczystej nieruchomosci prawa dozywotniego uzytkowania nieruchomosci przez
konsumenta oraz hipoteki na jego rzecz, jako zabezpieczenie roszczen wynikajacych
Z umowy, w szczegolnosci zaptaty renty. Ponadto Spotka poddaje sie egzekucji z aktu
notarialnego w zakresie wyptaty renty oraz zwrotu konsumentowi optat wniesionych
zastepczo przez konsumenta, a obcigzajacych Fundusz Gwarancja, jako wtasciciela

nieruchomosci.

Na podstawie umowy oferowanej przez Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju,
skonstruowanej w oparciu o przepisy o rencie, konsument otrzymuje dozywotnia,
waloryzowang, wyptacana comiesiecznie rente pieniezng. Spétka ustanawia na lokalu
dozywotnia stuzebnos¢ mieszkania, polegajaca na prawie wytacznego i niezaktdconego
korzystania z catego mieszkania przez seniora. Stuzebnos¢ jest odptatna, jako ze
konsument zobowigzuje sie do optacania, w imieniu przedsiebiorcy, wszystkich kosztow
zwigzanych z uzytkowaniem lokalu, to jest: zaptaty czynszu, funduszu remontowego,
rachunkow za wode, gaz, energie cieplng oraz zarzadzanie nieruchomoscig wspolna. Spotka
ma prawo zadac¢ przedtozenia dowodow wniesienia powyzszych optat mieszkaniowych.

W razie niezaptacenia lub nieterminowego uiszczenia tych optat, przedsiebiorca moze je
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potraci¢ z renty naleznej konsumentowi. Podatek od nieruchomosci i optate z tytutu
uzytkowania wieczystego ponosi Fundusz Senior. Zapewnia on jednoczesnie niezaktocone
posiadanie lokalu przez konsumenta, az do jego smierci. Poddaje sie rowniez egzekucji z
aktu notarialnego w zakresie obowiazku zaptaty renty waloryzowanej wraz z odsetkami
umownymi za opoznienie. Spotka zobowiazuje sie ponadto do niezbywania lokalu
mieszkalnego do czasu trwania stuzebnosci, niewprowadzania do lokalu zadnych osob
i instytucji, niezaktocania wytacznego korzystania z mieszkania przez konsumenta, a takze
umozliwienia spadkobiercom konsumenta zabrania z mieszkania wszystkich rzeczy
ruchomych po jego smierci. W przypadku zbycia mieszkania przez Fundusz Senior
zobowiazuje sie on do zaptaty na rzecz konsumenta kary umownej w wartosci zblizonej do
wartosci lokalu. Umowa przyznaje rowniez konsumentowi prawo do odstagpienia od umowy
renty w przypadkach opdznienia w zaptacie renty lub wprowadzenia osob trzecich do
mieszkania. W takim wypadku przystuguje konsumentowi rowniez prawo do zadania
zwrotnego przeniesienia wtasnosci lokalu i nie jest on zobowiazany do zwrotu wyptaconych
juz swiadczen. W wyniku zawartej umowy ustanawia sie na rzecz konsumenta hipoteke do
wysokosci wartosci nieruchomosci tytutem zabezpieczenia zaptaty ww. kary umownej.

Wnosi sie réwniez o ustanowienie na jego rzecz stuzebnosci osobistej mieszkania.

Umowa renty, oferowana przez Fundusz Hipoteczny Dom S.A. spétka komandytowo -
akcyjna w Warszawie, zaktada przeniesienie na Spotke prawa wtasnosci lub innego prawa
do lokalu. W zamian przedsiebiorca zobowigzuje sie¢ do ptacenia co miesiac renty
dozywotniej, ktora waloryzowana bedzie kwartalnie o wskaznik zmiany cen towardw
i ustug konsumpcyjnych, ustalony przez GUS. Renta pomniejszana bedzie kazdorazowo
przed wyptata o zryczattowang optate na poczet czynszu. Fundusz Dom S.A. s.k.a. wyraza
zgode na dozywotnie prawo korzystania przez konsumenta z lokalu mieszkalnego
w normalnych celach mieszkaniowych. Takie oswiadczenie nie jest ujawniane w ksiedze
wieczystej nieruchomosci. Konsument bedzie ponosi¢ wszelkie koszty biezacej eksploatacji
mieszkania, za wyjatkiem obowigzku optacenia czynszu. Zobowigzuje sie on do korzystania
z lokalu w normalny sposob i nieczynienia bez zgody Spotki zmian w nieruchomosci,
sprzecznych z umowa lub jej przeznaczeniem (remonty, przebudowa nieruchomosci).
Konsument zobowiazuje sie takze - co do zasady - do nieprzyjmowania na mieszkanie osob
trzecich. Przyjecie takiej osoby kazdorazowo wymaga zgody Funduszu Dom, przy czym

konieczne jest ztozenie przez taka osobe oswiadczenia w formie aktu notarialnego, ktore
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obejmowato bedzie poddanie sie przez nia egzekucji w zakresie wydania lokalu
mieszkalnego po smierci konsumenta. Konsument nie jest uprawniony do meldowania osob
trzecich w lokalu - takie prawo posiada Spotka, jednakze pod warunkiem uzyskania na to
zgody konsumenta, wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Fundusz Dom
S.A. s.k.a. poddaje sie egzekucji, na mocy art. 777 8 1 pkt 4 k.p.c., co do obowiazku
zaptaty na rzecz konsumenta renty pomniejszonej o zryczattowana optate na poczet
czynszu. W przypadku, w ktorym ustalona renta nie wystarcza na pokrycie w catosci optat
czynszowych, Spoétka wptacaé¢ bedzie kwote réowna catosci tych optat bezposrednio na
rachunek administratora (spotdzielni, zarzadcy). W takiej sytuacji konsument zobowiazuje
sie do zaptaty rdéznicy miedzy renta a optata czynszowa na rzecz Funduszu Dom i w
zakresie tego obowiazku poddaje sie egzekucji na mocy art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. W innym
wariancie umowy, zamiast zgody Spotki na dozywotnie prawo korzystania przez
konsumenta z lokalu, ustanawiana jest dozywotnia odptatna, stuzebnos$¢ osobista
mieszkania. Jej tres¢ odpowiada tresci ww. dozywotniego prawa korzystania. W takim

przypadku dokonuje sie wpisu tej stuzebnosci w ksiedze wieczystej nieruchomosci.

W umowie renty, oferowanej przez Fundusz Hipoteczny Familia S.A. w Warszawie,
gtownym s$wiadczeniem konsumenta jest rowniez przeniesienie na Spotke wtasnosci
mieszkania (spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego). W zamian
Fundusz Familia zobowigzuje sie do: wyptacania konsumentowi dozywotnio renty oraz
ustanowienia na jego rzecz prawa do dozywotniego uzytkowania mieszkania. Przyznana
konsumentowi comiesieczna renta, waloryzowana jest corocznie o srednioroczny wskaznik
cen towarow i ustug konsumpcyjnych dla gospodarstw domowych emerytow i rencistow,
ogtaszany przez GUS. Renta nie jest w catosci wyptacana do rak konsumenta. Optaty
czynszowe, ktore nadal obciazaja seniora, regulowane beda przez przedsiebiorce
bezposrednio na rachunek spétdzielni, poprzez ich potracenie z kwoty renty. Dzieki
zagwarantowanemu dozywotniemu prawu korzystania z mieszkania, senior moze w nim
zamieszkiwac¢, by¢ w nim zameldowany oraz korzystac ze wszystkich znajdujacych sie
w nim pomieszczen. Prawo to wykonywane ma byc z wytaczeniem osob trzecich. Przyjecie
przez konsumenta takich osob, jako mieszkancow, uzaleznione jest od uprzedniego
wyrazenia zgody przez Spotke w formie pisemnej. Jednoczesnie za$ Fundusz Familia
zobowiazuje sie do tego, ze w trakcie uzytkowania mieszkania przez konsumenta nie

zamelduje w nim innych osob na pobyt staty lub czasowy. Po zawarciu umowy konsument
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jest zobowiazany do dalszego ponoszenia biezacych kosztow eksploatacyjnych zwiazanych
z lokalem, m.in., optat czynszowych, optat za media oraz wszelkich optat zwiazanych z
dostawa do mieszkania ustug, takich jak: telefon, Internet, telewizja kablowa itp. Ma on
takze dokonywac¢ napraw i ponosi¢ naktady zwigzane ze zwyktym korzystaniem
Z mieszkania. Spotka natomiast zobowiazuje sie do dokonywania pozostatych napraw
mieszkania, do uiszczania podatkdow z nim zwiazanych oraz do ubezpieczenia mieszkania
od ognia, powodzi i innych zdarzen losowych. W umowie renty ustanowione sa na rzecz
konsumenta zabezpieczenia dotyczace wynikajacych z niej praw. | tak, Fundusz Familia,
na podstawie umowy poddaje sie egzekucji stosownie do tresci art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. co
do obowiazku zaptaty renty. Na rzecz konsumenta ustanawiana jest rowniez hipoteka
umowna, na mieszkaniu bedacym przedmiotem umowy, dla zabezpieczenia roszczen o

zaptate renty, odsetek ustawowych, kosztow postepowan sadowych i egzekucyjnych.

2.2.3. Umowa ubezpieczenia

Na polskim rynku, jedynie Towarzystwo Ubezpieczen na Zycie Europa S.A. we
Wroctawiu, zawiera umowy S$wiadczen dozywotnich, ksztattujac ich tres¢ w oparciu
0 przepisy umowy ubezpieczenia. Podstawe prawng takiej umowy stanowi art. 805 § 1 k.c.,
zgodnie z ktorym przez umowe ubezpieczenia ubezpieczyciel zobowiqzuje sie, w zakresie
dziatalnosci swojego przedsiebiorstwa, spetni¢ okreslone swiadczenie w razie zajscia

przewidzianego w umowie wypadku, a ubezpieczajqcy zobowiqzuje sie zaptaci¢ sktadke."

Umowa ta, nazwana Umowa Indywidualnego Ubezpieczenia ,Fundusz Pewne Jutro”
zawierana jest pomiedzy Spotka (zaktadem ubezpieczen) a konsumentem, ktory jest tutaj
ubezpieczonym. Ochrona ubezpieczeniowa objete jest zycie konsumenta lub jego zgon

w okreslonym w umowie czasie.

" Niektore rozwiazania przyjete w umowie moga rodzi¢ trudnosci w zastosowaniu przepisow prawa

regulujacych umowe ubezpieczenia, np. zwigzane z wzajemnym rozliczeniem stron na podstawie art. 813 §1
k.c. w przypadku skorzystania przez Ubezpieczonego z prawa wypowiedzenia umowy juz po dokonaniu
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na Ubezpieczyciela. Zauwazenie tego rodzaju trudnosci moze postuzy¢
do formutowania uwag de lege ferenda w zakresie dostosowania przepisow prawa do rozwijajacego sie rynku
ubezpieczen.
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Podstawowym obowiagzkiem konsumenta wynikajacym z umowy, jest obowiazek zaptaty
sktadki ubezpieczeniowej. Jest ona ptatna jednorazowo, za caty okres odpowiedzialnosci
zaktadu ubezpieczen i moze zostac¢ optacona w ten sposob, ze senior przeniesie na Spotke
prawo wtasnosci nieruchomosci. Innymi stowy nieruchomos¢ jest ekwiwalentem sktadki
ubezpieczeniowej. Przeniesienie prawa do nieruchomosci nastepuje na podstawie
odrebnej, lecz powigzanej z umowa ubezpieczenia umowy, zawieranej w formie aktu

notarialnego. W zamian za mieszkanie, Spotka zobowiazuje sie do zaptaty Swiadczen

ubezpieczeniowych.

Ze wzgledu na zastosowana konstrukcje, swiadczenia z umowy ubezpieczenia moga zostac
wyptacone konsumentowi badz osobie trzeciej, ktora jest wskazany przez seniora
uposazony. Gtéwne znaczenie dla seniora, ze wzgledu na cel zawieranej umowy, ma
zobowiazanie sie zaktadu ubezpieczen do zaptaty konsumentowi comiesiecznej renty.
Jednoczesnie jednak przedsiebiorca zobowiazuje sie do zaptaty renty uposazonemu
w przypadku zgonu konsumenta w okresie przewidzianym w umowie. Podsumowujac,
senior z tytutu zawartej umowy otrzymuje dozywotnia rente, a nadto Spétka gwarantuje
jej wyptate uposazonemu do uptywu okreslonego czasu w przypadku zgonu konsumenta
w tym okresie. Wyptacana konsumentowi renta podlega indeksacji co trzy lata.

Analogicznej indeksacji nie podlega natomiast renta wyptacana uposazonemu.

Obok obowiazku s$wiadczenia comiesiecznej renty, TU Europa zobowiazuje sie do
ustanowienia na rzecz seniora stuzebnosci osobistej mieszkania, ktorej tres¢ jest
wpisywana do ksiegi wieczystej dotyczacej nieruchomosci. Jej tres¢ jest okreslana
w odrebnej umowie zawieranej w formie aktu notarialnego, w ktorej to umowie nastepuje
rowniez przeniesienie wtasnosci nieruchomosci. Stuzebnos¢ ta polega na prawie do
korzystania przez konsumenta z nieruchomosci w ten sposdb, zZe ponosi on koszty
eksploatacyjne takie jak: koszty dostawy energii elektrycznej, ciepta, waody,
odprowadzania sciekow, wywozu nieczystosci, medidw. Koszty te beda uiszczane przez
seniora bezposrednio na rzecz dostawcow ustug. W przypadku, w ktorym, ze wzgledu na
stanowiska dostawcow mediow do mieszkania, zaptata powyzszych kosztow bezposrednio
przez seniora bytaby niemozliwa, uiszcza¢ bedzie je Spodtka, ktora nastepnie potracac

bedzie wysoko$¢ dokonanych zaptat ze swiadczenia renty.
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Konsument jest obowiazany do utrzymywania mieszkania we witasciwym stanie
technicznym, dokonywania samodzielnie niektorych napraw i konserwacji oraz innych
naktadoéw zwiazanych ze zwyktym z niej korzystaniem. W pewnych okolicznosciach, gdy
senior zaniedbuje wykonywanie tych obowiazkéw w tym stopniu, ze nieruchomos¢ zostaje
narazona na ,uszkodzenie, zniszczenie lub utrate”, przedsiebiorca moze obciazy¢ rente

seniora kosztami napraw, poprzez ich potracenie z renty miesiecznej.

Senior jest uprawniony do przyjecia na mieszkanie wytacznie matzonka, dzieci matoletnie
oraz osoby, ktore sa przez niego utrzymywane albo potrzebne przy prowadzeniu
gospodarstwa domowego. W takim jednak przypadku, konsument zobowiazuje sie do
dostarczenia oswiadczenia pochodzacego od tych osob o poddaniu sie egzekucji, w trybie
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. odnosnie opuszczenia i wydania nieruchomosci po wygasnieciu

stuzebnosci.

Spotka zobowiazuje sie do niezbywania nieruchomosci oraz do ponoszenia optat
publicznoprawnych, zwiazanych z prawem jej wtasnosci, takich jak: podatek od
nieruchomosci, koszty ubezpieczenia i optata roczna z tytutu udziatu w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu.

Ze wzgledu na fakt, iz omawiana umowa oparta jest o konstrukcje umowy ubezpieczenia,
opisang W k.c., wystepuje w niej, wspominana juz powyzej, mozliwos¢ wyptaty renty
uposazonemu z tytutu umowy ubezpieczenia, po Smierci ubezpieczonego, jezeli $mierc
nastapita w ,gwarantowanym okresie wyptat”. Uposazonym moze zosta¢ jedna osoba
wskazana przez konsumenta. Swiadczenie to przyjmuje posta¢ okreslonej renty
miesiecznej i jest wyptacane za okres od dnia zgonu seniora do ostatniego miesiaca

wspomnianego ,,gwarantowanego okresu wyptat”.

W umowie przewidziane jest rowniez prawo seniora do odstgpienia od umowy, w terminie
30 dni od dnia jej zawarcia oraz prawo do jej wypowiedzenia w kazdym czasie

z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia.

Z umowy wynika nadto dodatkowe uprawnienie konsumenta do wskazania osoby, ktorej
bedzie przystugiwato prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci, w przypadku, gdy

Spotka bedzie chciata ja sprzedac po zgonie seniora.
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2.2.4. Umowa pozyczki

Kolejnym wariantem umowy $wiadczen dozywotnich jest umowa skonstruowana w oparciu
o przepisy k.c., dotyczace umowy pozyczki. Podstawa prawna takiego rozwigzania
znajduje sie w art. 721 § 1 k.c., zgodnie z ktorym przez umowe pozyczki dajqcy pozyczke
zobowiqzuje sie przenies¢ na wtasnos¢ biorqcego okreslong ilos¢ pieniedzy albo rzeczy
oznaczonych tylko co do gatunku, a biorqcy zobowiqzuje sie zwrdci¢ te samgq ilosc

pieniedzy albo te samq ilos¢ rzeczy tego samego gatunku i tej samej jakosci.

Na rynku polskim zawarcie umowy $wiadczen dozywotnich na podstawie umowy pozyczki,
oferuje jedynie Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju. Zgodnie z trescia umowy
Spétka udziela seniorowi kwotowo ustalonej pozyczki, ktora wyptacana bedzie na jego
rzecz w ratach miesiecznych do dnia catkowitej wyptaty pozyczki lub do dnia zgonu
konsumenta. Kwota poszczegolnych rat waloryzowana jest corocznie o wskaznik inflacji.
W zamian senior zobowiazuje sie do zwrotu pozyczki w okreslonym terminie wraz
z odsetkami. W przypadku wczesniejszej sptaty pozyczki konsument zobowiazany jest do
zaptaty kary umownej'’. Senior zobowiazuje sie jednocze$nie do ustanowienia na rzecz
przedsiebiorcy hipoteki kaucyjnej na nieruchomosci do sumy wyzszej niz kwota
udzielonej pozyczki. Ponadto w umowie znajduje sie uregulowanie, zgodnie z ktorym, w
przypadku powotania przez konsumenta w sporzadzonym testamencie Funduszu Senior jako
jedynego spadkobiercy, sptata pozyczki zostanie umorzona. Zobowigzanie do umorzenia
sptaty pozyczki nie bedzie wigzace w sytuacji, gdy senior odwota testament, gdy osoby
trzecie zgtosza roszczenia o zachowek lub tez w przypadku egzekwowania wierzytelnosci
przez wierzycieli z masy spadkowej. W tresci umowy zawarte jest réwniez rozwiazanie,
ktére naktada na potencjalnych spadkobiercow seniora obowiazek sptaty pozyczki
w terminie 3 miesiecy od dnia jego Smierci. Umowa pozyczki moze by¢ rozwigzana
w przypadku zalegania przez Spotke z wyptata pozyczki w okresie 31 dni, a wyptacona

dotychczas kwota w takim wypadku nie bedzie podlegata zwrotowi.

'2 Komentarz autoréw raportu: takie postanowienie budzi zastrzezenia co do zgodnosci z art. 48 ust. 1 ustawy
kk. Zarzut w tym zakresie nie bedzie formutowany jedynie z uwagi na uptyw terminu przedawnienia (art. 105
ustawy okik)

3 To rozwiazanie, w obecnym stanie prawnym jest nieaktualne, wobec uchylenia Rozdziatu 2 ,Hipoteka
kaucyjna” w Dziale Il ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 roku, nr
124, poz. 1361 z po6zn. zm.) ustawa z dnia 26 czerwca 2009 roku o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2009 roku, nr 131, poz. 1075)
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2.2.5. Podsumowanie charakterystyki produktéow oferowanych konsumentom
w umowach swiadczen dozywotnich - podobienstwa i réznice zasadniczych elementow

tych umoéw

Po dokonaniu szczegotowej charakterystyki umow, ktore wystepuja obecnie na rynku
zasadnym jest wskazanie ich wspdlnych i odmiennych elementow. Ponizsze zestawienie
pokazuje podobienstwa i roznice pod wzgledem najistotniejszych praw i obowiazkéw stron

tych umoéw.

Z analizy umoéw wynika, ze - co do zasady - w zamian za przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci na dang Spotke, senior otrzymuje $wiadczenie zwane na ogoét renta, ptatne
co miesiac w pieniagdzu, waloryzowane (indeksowane) w roznych okresach. Mozliwa jest
takze wyptata jednorazowej kwoty pienieznej przy zawarciu umowy. Jedynie TU Europa
przewiduje mozliwos¢ wyptaty renty nie seniorowi, lecz osobie uposazonej, co wynika

z faktu, ze oferuje umowy ubezpieczenia.

Podkreslic trzeba, Zze z kwoty renty Spotki potracaja zazwyczaj koszty biezacego
utrzymania nieruchomosci, tj. czynsz, optaty za media, etc. (Fundusz Senior, Fundusz
Omnes, Fundusz Gwarancja). Niektorzy przedsiebiorcy ograniczaja sie do potracania
jedynie czynszu (Fundusz Dom S.A. s.k.a., Fundusz Familia). Wowczas naleznosci z tytutu
optat mieszkaniowych sa przelewane bezposrednio na rachunek spoétdzielni, zarzadcy,
wspolnoty, dostawcow mediow, co oznacza, ze konsument nie ma mozliwosci
dysponowania catoscig przyznanych mu S$wiadczen pienieznych. Zdarzaja sie takie
sytuacje, ze wysokos¢ przyznanego $wiadczenia okresowego (ustalana m.in. w zaleznosci
od wartosci mieszkania) jest rowna lub nawet nizsza niz kwota ww. optat. Wobec tego
konsument ,,do reki” nie dostaje zadnej gotowki, a nawet moze by¢ zobowigzany do
wyréwnywania powstatej roznicy na rzecz Spotki (Fundusz Dom S.A. s.k.a., TU Europa).
W takim wypadku korzys¢ konsumenta wyraza sie w tym, zZe nie ptaci on czynszu w ogodle
lub tez ptaci go w nizszej wysokosci. Funkcjonuja jednak umowy, w ktorych to senior
samodzielnie uiszcza optaty za czynsz i media (prad, gaz, woda, wywdz nieczystosci, itd.),
a nastepnie przedstawia, na wezwanie Spotki, dokumenty potwierdzajace terminowe

uiszczanie tych optat (Fundusz Gwarancja, Fundusz Senior, TU Europa). W takim przypadku
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potracenie z renty naleznej konsumentowi nastapi dopiero wtedy, gdy konsument nie

zaptaci naleznosci lub zaptaci je nieterminowo.

Konsument wyzbywa sie wtasnosci swojego mieszkania, ale jednoczesnie ma prawo do
dalszego w nim zamieszkiwania, po ustanowieniu stuzebnosci osobistej mieszkania lub
prawa uzytkowania nieruchomosci. Bardzo wazne jest rowniez ujawnienie tych praw w
ksiedze wieczystej. Ma to szczegblne znaczenie zarowno w przypadku sprzedazy
nieruchomosci  kolejnemu nabywcy, jak réwniez w ewentualnym postepowaniu
egzekucyjnym z nieruchomosci oraz w razie upadtosci przedsiebiorcy bedacego

wtascicielem nieruchomosci zamieszkiwanej przez konsumenta.

Z analizowanych podczas sporzadzania raportu uméw wynika prawo dozywotniej
stuzebnosci mieszkania lub odpowiednio - prawo uzytkowania mieszkania. Nalezy jednak
podkresli¢, ze jedna z najistotniejszych luk prawnych - wynikajaca z braku uregulowania
problematyki umow s$wiadczen dozywotnich - dotyczy przypadkow egzekucji
Z nieruchomosci, zamieszkiwanej przez seniora lub upadtosci przedsiebiorcy, bedacego
aktualnie jej wtascicielem. Takie sytuacje moga skutkowac utrata prawa seniora do
zamieszkiwania w nieruchomosci. W postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci (na
gruncie postepowania cywilnego), z chwila uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysadzeniu wtasnosci, wygasaja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen
osobistych ciazace na nieruchomosci. W miejsce tych praw powstaje - co do zasady -
prawo do zaspokojenia z ceny nabycia, z pierwszenstwem przewidzianym w przepisach
o podziale sumy uzyskanej z egzekucji. Jeden z wyjatkow od tej zasady dotyczy -
ujawnionych przez wpis w ksiedze wieczystej lub ztozenie dokumentu do zbioru
dokumentow albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych najpozniej na trzy dni
przed terminem licytacji - uzytkowania, stuzebnosci i praw dozywotnika. Taka sytuacja ma
miejsce tylko wtedy, gdy prawom tym przystuguje pierwszenstwo przed wszystkimi
wpisanymi hipotekami lub, gdy nieruchomos¢ nie jest obcigzona hipotekami albo, gdy
wartos¢ uzytkowania, stuzebnosci i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jak wynika z powyzszego, nawet mimo wpisu stuzebnosci badz uzytkowania
w ksiedze wieczystej, w razie niespetnienia powyzszych warunkow, przystugujace
konsumentowi prawo stuzebnosci mieszkania lub prawo uzytkowania wygasa. Powstate

w jego miejsce prawo do zaspokojenia z ceny nabycia moze by¢ natomiast bardzo trudne
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do wyegzekwowania. Podobne zasady obowiazuja na gruncie postepowania egzekucyjnego

w administracji, jak rowniez na gruncie prawa upadtosciowego.

W obecnym stanie prawnym brak jest natomiast zabezpieczenia konsumenta przed

poOwWYyZszym zagrozeniem.

Z reguty gwarantuje sie seniorom, ze wykonywanie wskazanych praw ma byc niczym nie
zaktocone (Fundusz Omnes, Fundusz Senior, Fundusz Dom S.A. s.k.a., TU Europa). Wyraza
sie to w tym, ze Spotki zobowiazuja sie do niezbywania lokalu, niewprowadzania do lokalu
zadnych oséb i instytucji, a takze umozliwienia spadkobiercom konsumenta zabrania
Z mieszkania wszystkich rzeczy ruchomych po jego Smierci (Fundusz Senior, Fundusz
Gwarancja, Fundusz Dom S.A. s.k.a., Fundusz Familia). Spétki w aktach notarialnych
zobowiazuja sie takze wprost np. do tego, ze w mieszkaniu nie beda meldowaé osob
trzecich (Fundusz Senior, Fundusz Dom S.A. s.k.a.). Nawet jesli przedsiebiorca zastrzega
dla siebie prawo zameldowania osob trzecich, to jednoczesnie uzaleznia je od uzyskania
wczesniejszej zgody konsumenta, wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci
(Fundusz Dom S.A. s.k.a.).

Wsrod uprawnien przyznawanych konsumentom w analizowanych umowach, jedynie
Fundusz Omnes zobowiazuje sie do sprawowania bezposredniej opieki nad seniorem, ktora
polega na tym, ze do jego dyspozycji oddelegowana jest osoba, ktéra w ramach swoich
obowiazkow bez koniecznosci wnoszenia dodatkowych optat, wykonuje drobne prace

porzadkowe w domu, stuzy pomoca w zakupach, pomaga przy zatatwianiu formalnosci.

W umowach regulowane sa rowniez zasady dalszego korzystania przez seniora
z mieszkania. Jest on zazwyczaj zobowigzany do dokonywania napraw i innych naktadéow
zwigzanych ze zwyktym korzystaniem z lokalu mieszkalnego (Fundusz Omnes, Fundusz
Gwarancja, TU Europa). Ma on korzystac z lokalu w normalny sposéb i bez zgody Spotki nie
moze dokonywaé zmian sprzecznych z jego przeznaczeniem, np. remonty, przebudowa
nieruchomosci. Jednoczesnie Spoétki zobowiazuja sie do dokonywania napraw, ktore nie
obciagzajg seniorow. Z uwagi na fakt, ze na mocy zawartych umow, przedsiebiorcy stajg sie
wtascicielami mieszkan, to przejmuja obowiazki ponoszenia optat publicznoprawnych,
zwigzanych z prawem wtasnosci. Jest to uwidaczniane w umowach w postaci zapisow

0 ponoszeniu optat z tytutu: uzytkowania wieczystego, podatku od nieruchomosci (Fundusz
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Senior, TU Europa), a takze ubezpieczenia nieruchomosci od zdarzen losowych
z wytaczeniem rzeczy ruchomych stanowiacych wtasno$¢ konsumenta (Fundusz Gwarancja,

Fundusz Dom S.A. s.k.a.).

Szczegotowo uregulowana w umowach jest kwestia zwigzana z mozliwoscia przyjecia na
mieszkanie osob trzecich. W wiekszosci Spotki dopuszczaja taka ewentualnosé, jednak jest
ona z reguty uzalezniona od spetnienia szeregu warunkow. Przede wszystkim wymagana
jest uprzednia zgoda przedsiebiorcy, zazwyczaj wyrazana w formie pisemnej (Fundusz
Omnes, Fundusz Dom S.A. s.k.a.). Ponadto Spétki wymagaja, aby osoby przyjmowane na
mieszkanie ztozyty oswiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. w zakresie obowigzku wydania lokalu i jego opuszczenia
w okreslonym terminie po Smierci seniora (TU Europa). W umowach znajduja sie rowniez
rozwigzania przewidujace, ze przyjecie osoby trzeciej jako mieszkanca bez uprzedniej
pisemnej zgody przedsiebiorcy skutkowato bedzie niewyptacaniem renty (Fundusz

Gwarancja).

Umowy zawierane przez Spétki z seniorami, co do zasady, nie przewiduja mozliwosci
odstapienia od nich po ich zawarciu. W umowie oferowanej przez Fundusz Senior znajduje
sie informacja o mozliwosci rozwiagzania, odstapienia od umowy i zZadania zwrotnego
przeniesienia prawa wtasnosci na konsumenta bez obowiazku zwrotu pobranych $wiadczen
w razie, gdy przedsiebiorca naruszy podstawowe obowiazki umowne np. bedzie w zwtoce
z zaptata renty, zamelduje w mieszkaniu osobe trzecia. Podkresli¢c nalezy, iz powyzej
opisane uprawnienia moga jednak zosta¢ zrealizowane na drodze postepowania przed
sagdem powszechnym. Takze w przypadku TU Europa, umowa przewiduje prawo seniora do
odstgpienia od umowy, w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia oraz prawo jej
wypowiedzenia w kazdym czasie z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia.

Umowa reguluje szczegbdtowe zasady rozliczen pomiedzy stronami w takiej sytuacji.

Istotnym jest réwniez, iz TU Europa jako jedyna, przewiduje, ze senior moze wskazac
osobe, ktorej bedzie przystugiwato prawo pierwszenstwo nabycia nieruchomosci,

w przypadku, gdy Spotka bedzie chciata ja sprzedac po zgonie seniora.

Catkowicie odmienna regulacje od produktow oferowanych przez pozostate Spotki, stosuje

Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju, ktory zawiera umowy Swiadczen
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dozywotnich na podstawie przepisow o pozyczce. Wyjatkowe jest przede wszystkim to, ze
nie dochodzi tu do przeniesienia przez konsumenta wtasnosci nieruchomosci na
przedsiebiorce. Na mocy umowy senior zaciaga pozyczke, ktora jest wyptacana
w comiesiecznych ratach, a jej sptata zostaje umorzona w przypadku powotania przez
konsumenta w sporzadzonym testamencie Funduszu Senior, jako jedynego spadkobiercy.
W tej umowie nie wystepuja inne  postanowienia, ktore sa zawarte

w umowach renty czy dozywocia, stosowanych przez pozostate Spotki.

2.2.6. Kwestia zabezpieczenia roszczen przystugujacych konsumentom

z tytutu zawartych umow swiadczen dozywotnich

Na odrebna uwage zastuguje kwestia zabezpieczenia roszczen seniorow, wynikajacych
z zawieranych umoéw. Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze sa przewidziane w przepisach
prawa roznego rodzaju instytucje, ktore moga stuzy¢ zapewnieniu ochrony interesow
seniorow, ktorzy zawieraja umowy renty, dozywocia czy ubezpieczenia. Jezeli chodzi o
umowe dozywocia, to zgodnie z trescig art. 910 § 1 k.c., przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie nastepuje z jednoczesnym obcigzeniem
nieruchomosci prawem dozywocia. Prawo dozywocia moze by¢ ujawnione
w ksiedze wieczystej (Fundusz Senior, Fundusz Dom S.A. s.k.a., Fundusz Omnes), lecz
nawet w razie nieujawnienia go w tej ksiedze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
przeciwko niemu nie dziata. Oznacza to, ze nawet gdyby nieruchomosc zostata sprzedana,
to nabywca nieruchomosci obciazonej prawem dozywocia nie moze uchylic sie od
obowiazku jego wykonywania. W umowie dozywocia senior przenosi na Spétke wtasnosc
swojego mieszkania w zamian za rente, jednocze$nie Spotka zobowiazuje sie do
umozliwienia dozywotniego korzystania z tego mieszkania przez konsumenta poprzez
obciazenie go na rzecz zbywcy stuzebnoscia osobista mieszkania. W takim przypadku

stuzebnosc osobista nalezy do tresci prawa dozywocia.

W innych umowach przedsiebiorcy staraja sie zapewnic to prawo stosujac inne konstrukcje

prawne. Wymieni¢ tu nalezy przede wszystkim ograniczone prawo rzeczowe stuzebnosci
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osobistej, o ktdrego wpisanie do ksiegi wieczystej wnioskuja strony przy zawieraniu umowy
(Fundusz Omnes, TU Europa, Fundusz Dom S.A. s.k.a., Fundusz Familia, Fundusz Senior).
Dzieki wpisaniu stuzebnosci do ksiegi wieczystej senior moze korzysta¢ z mieszkania.
Kolejnym rozwigzaniem, majacym za zadanie zagwarantowal seniorowi korzystanie z
mieszkania, ktorego wtasnos¢ przeniost na Spotke jest ustanowienie na jego rzecz prawa
uzytkowania nieruchomosci (Fundusz Gwarancja, Fundusz Familia). Jest to prawo podobne
do stuzebnosci osobistej mieszkania, a jego wpis do ksiegi wieczystej (Fundusz Gwarancja)
gwarantuje, ze bedzie ono objete rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Oznacza
to, ze jest ono skuteczne w stosunku do kazdorazowego wtasciciela nieruchomosci.
Kolejnym sposobem uregulowania kwestii dozywotniego zamieszkiwania seniora
w nieruchomosci jest zawarcie w umowie oswiadczenia przedsiebiorcy, iz wyraza on zgode
na dozywotnie prawo korzystania z lokalu mieszkalnego (Fundusz Dom S.A. s.k.a).
W zestawieniu z faktem, ze w tych przypadkach strony umowy nie wystepuja z wnioskiem
o wpis prawa do korzystania z lokalu do ksiegi wieczystej, takie rozwigzanie trzeba ocenic
jako stabo chronigce interesy konsumenta. Nalezatoby zatem postulowac, aby prawo
seniora do zamieszkiwania w nieruchomosci byto kazdorazowo ujawniane w ksiedze

wieczystej.

Podkresli¢c jednak nalezy, iz w przypadku postepowania egzekucyjnego prowadzonego
z nieruchomosci, jak réwniez w przypadku upadtosci przedsiebiorcy bedacego wtascicielem
nieruchomosci zamieszkiwanej przez konsumenta, gwarancja dozywotniego zamieszkiwania
przez tego konsumenta w zbytej nieruchomosci jest ostabiona (patrz 2.2.5. niniejszego

raportu).

Nieliczne sa przypadki wzmocnionego zabezpieczenia roszczen seniorow wynikajacych
z zawartych uméw. W umowie renty zawieranej przez Fundusz Familia, strony wnosza
o dokonanie wpisu (w ksiedze wieczystej nieruchomosci) hipoteki umownej kaucyjnej",
dla zabezpieczenia zaptaty seniorowi renty, odsetek ustawowych, kosztéw postepowan
sadowych i egzekucyjnych - do wysokosci odpowiadajacej wartosci mieszkania. Natomiast
w umowie renty zawieranej z Funduszem Senior, strony wnosza o wpisanie hipoteki
zblizonej do wartosci lokalu mieszkalnego tytutem zabezpieczenia zaptaty kary umownej

na wypadek, gdyby przedsigbiorca zbyt mieszkanie za zycia konsumenta. Natomiast

' patrz przypis 12
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w umowie renty oferowanej przez Fundusz Gwarancja ustanawia sie hipoteke, jako
zabezpieczenie roszczen seniora wynikajacych z umowy, w szczegblnosci zaptaty na jego

rzecz renty.

Jakkolwiek nalezy pozytywnie oceni¢ sytuacje, w ktorej Spotki chca zagwarantowac
konsumentowi poczucie bezpieczenstwa, to jednak nie nalezy zapominac¢, ze w razie,
gdyby konsument byt zmuszony skorzysta¢ z tych uprawnien, to przedmiotem
zabezpieczenia jest lokal, ktory zamieszkuje. Wynika to z faktu, ze hipoteka wpisana jest
w ksiedze wieczystej mieszkania, ktorego wtasnos¢ przeniost na przedsiebiorce.
Dochodzenie roszczen majatkowych (zaptaty renty, kary umownej) musiatoby nastepowacd
w drodze egzekucji z tej nieruchomosci, ktéra zaktada jej sprzedaz w drodze licytacji.
Tym samym, cho¢ ustanowienie przez Spoétke hipoteki na rzecz konsumenta jest bez
watpienia dodatkowym zabezpieczeniem jego interesow, to realizacja tych uprawnien
w praktyce bytaby niezwykle skomplikowana i czasochtonna. Biorac pod uwage fakt, ze
wierzycielem bytaby osoba w podesztym wieku, to mozliwos¢ skorzystania z tego

zabezpieczenia wydaje sie byc jedynie teoretyczna.

W przeciwienstwie do czysto formalnego zabezpieczenia, jakim jest ustanowienie hipoteki
na nieruchomosci zamieszkatej przez seniora, zabezpieczeniem dajacym mozliwos¢ realnej
ochrony interesdéw seniorow jest oswiadczenie przedsiebiorcéw o poddaniu sie egzekucji

z aktu notarialnego.

W umowach, zaréwno renty, dozywocia jak i ubezpieczenia, zawarte jest sformutowanie
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 lub pkt 5 k.p.c. Nalezatoby pokrotce
wyjasni¢, co ten przepis oznacza. Otoz zgodnie z jego trescia, tytutami egzekucyjnymi sa:
akt notarialny, w ktorym dtuznik poddat sie egzekucji i ktory obejmuje obowiazek zaptaty
sumy pienieznej lub wydania rzeczy oznaczonych co do gatunku, ilosciowo w akcie
okreslonych, albo tez wydania rzeczy indywidualnie oznaczonej, gdy w akcie wskazano
termin wykonania obowiazku lub zdarzenie, od ktdérego uzaleznione jest wykonanie (art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c.) oraz akt notarialny, w ktorym dtuznik poddat sie egzekucji i ktory
obejmuje obowiagzek zaptaty sumy pienieznej do wysokosci w akcie wprost okreslonej albo
oznaczonej za pomoca klauzuli waloryzacyjnej, gdy w akcie wskazano zdarzenie, od
ktérego uzaleznione jest wykonanie obowiazku jak rowniez termin, do ktorego wierzyciel

moze wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci (art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.).
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Zamieszczanie w umowach takich klauzul stuzy uczynieniu z aktu notarialnego tytutu
egzekucyjnego. Tym samym utatwia wierzycielowi dochodzenie zaptaty bez koniecznosci
wczesniejszego wystepowania na droge sadowa. Dysponujac takim aktem notarialnym
wystarczy wystapi¢ do sadu o nadanie mu klauzuli wykonalnosci, a nastepnie wszczac
egzekucje u komornika. Taka procedura jest niewatpliwie duzo mniej skomplikowana,

tansza i szybsza anizeli dochodzenie roszczen w trybie zwyktym.

Z analizy umow swiadczen dozywotnich wynika, iz oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
sktadaja zaréwno seniorzy, jak i ich kontrahenci. Seniorzy poddaja sie egzekucji np.
w zakresie zaptaty réznicy pomiedzy renta a optata czynszowa w sytuacji, gdy optata ta
przewyzsza wysokos¢ naleznej renty (Fundusz Dom S.A. s.k.a.). Jednoczesnie umowy
przewiduja obowiazek poddania sie egzekucji w zakresie wydania lokalu przez osoby

trzecie, nie bedace strona umow, a ktére zamieszkaty w nim juz po zawarciu umowy.

Z drugiej strony Spotki poddaja sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 i pkt 5 k.p.c.
w zakresie: zaptaty na rzecz konsumenta kwot tytutem czynszu, zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej oraz wszelkich innych naleznych od przedsiebiorcy swiadczen
pienieznych, nalezacych do prawa dozywocia (Fundusz Omnes), roszczen konsumenta
o zaptate Swiadczenia pienieznego. Przy czym konsument bedzie miat prawo prowadzenia
egzekucji co do catosci lub czesci roszczenia, w przypadku opdznienia albo zwtoki
w zaptacie ktorejkolwiek z rat (Fundusz Senior), wyptaty renty oraz zwrotu konsumentowi
optat wniesionych zastepczo przez konsumenta, a obcigzajacych przedsiebiorce, jako
wtasciciela nieruchomosci (Fundusz Gwarancja), obowiazku zaptaty renty (Fundusz

Familia).

2.2.7. Zasady obliczania wysokosci Swiadczen okresowych wyptacanych

konsumentom w umowach swiadczen dozywotnich

Analizujac produkty oferowane konsumentom nie mozna pomina¢ kwestii sposobu ustalania
wysokosci gtownego swiadczenia, jakie po zawarciu umow im przystuguje. Mozna przyjac,
ze wysokos¢ przewidywanych swiadczen jest czynnikiem decydujacym o zawarciu umowy,

a takze moze miec¢ wptyw na decyzje seniora w zakresie wyboru kontrahenta. Kazda ze
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Spotek posiada opracowany przez siebie sposob ustalania wysokosci Swiadczen
dozywotnich. Gtownymi czynnikami, ktore wptywaja na jej wysokosc, jest wiek i ptec
seniora oraz warto$¢ jego nieruchomosci. Z uwagi na to, ze oferta zawarcia uméw
o $wiadczenia dozywotnie jest kierowana do oséb powyzej 65 roku zycia, przy ustaleniu
wysokosci renty Spotki uwzgledniaja ponadto przewidywana dtugos¢ dalszego zycia seniora,
opierajac sie zazwyczaj na danych publikowanych przez Prezesa GUS. Wartosc
nieruchomosci, ktérej wtasnos¢ jest przenoszona na Spotke, jest zawsze okreslana przez
niezaleznego rzeczoznawce majatkowego. Jedne ze Spotek postuguja sie relatywnie
prostymi wzorami, w ktérych biorg pod uwage wyzej wymienione czynniki. Z kolei inne
opracowaty skomplikowane i ztozone wzory matematyczne, ktére - poza wymienionymi -
uwzgledniaja takze szereg innych elementéw, mogacych rzutowac na ostateczng wysokosé¢
Swiadczen. Do tych dodatkowych elementow nalezy zaliczy¢ koszty poniesione przez
Spotke w zwiazku z zawarta umowa, ktére obejmuja, m.in., koszty aktéw notarialnych,
koszty wyceny nieruchomosci, czy tez koszty uzyskania dokumentdéw niezbednych dla
zawarcia umowy. Na ustalenie wysokosci wyptacanych swiadczen okresowych maja takze
wptyw aktualne i przyszte naktady finansowe, ktore Spoétki beda ponosity w toku realizacji
umowy. Naleza do nich: koszty wynagrodzenia pracownikow, podatki i optaty z tytutu
wtasnosci nieruchomosci, optaty z tytutu ubezpieczenia nieruchomosci. Spétki w swoich
kalkulacjach uwzgledniajg rowniez ryzyko spadku wartosci nieruchomosci, czy tez fakt, ze

zobowiazuja sie do waloryzowania wyptacanych konsumentom swiadczen.

Z powyzszego wynika, ze wysokos¢ swiadczen okresowych jest ustalana indywidualnie
i zalezy od kilku do kilkunastu czynnikow, w zaleznosci od danej Spotki. Mozna jednak
postawi¢ teze, ze - uwzgledniajac Srednig statystyczng dtugos¢ zycia wedtug danych
Prezesa GUS - konsument, z tytutu zawartej umowy, otrzyma Swiadczenia okresowe
w tacznej wysokosci nieprzekraczajacej 50 proc. wartosci nieruchomosci, przy czym

zazwyczaj bedzie to ok. 30 proc. tej wartosci.

2.3. Sposoby i formy sprzedazy oferowanych produktéow

Wszystkie podmioty Swiadczace ustugi na rynku uméw Swiadczen dozywotnich, kierujg swe

produkty do grupy oséb powyzej 65 roku zycia (tzw. 65+). W zwiazku z przesunieciem
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wieku emerytalnego Fundusz Dom S.A. s.k.a. zadeklarowat, iz zamierza modyfikowac
swoja oferte tak, aby dedykowac ja do grupy oséb 67+. Z badania wynika, ze zawieranie
uméw nastepuje z inicjatywy osob zainteresowanych. Klienci zgtaszaja sie do
przedsiebiorcow z wtasnej inicjatywy, dzwoniac np. na numer infolinii, eksponowanej
w materiatach reklamowych, za posrednictwem ktoérej moga uzyska¢ informacje o jej
szczegobtach. Pozyskiwanie klientow odbywa sie takze poprzez wreczanie ulotek, na
spotkaniach w domach senioréw, na Uniwersytetach Trzeciego Wieku, emisje reklam
w telewizji czy prasie. Zdecydowana wiekszo$¢ przedsiebiorcow posiada strony
internetowe, na ktorych obok ogolnego omoéwienia oferowanego produktu, znajduja sie
rowniez formularze, ktore mozna wysta¢ w celu umoéwienia sie na spotkanie
Zz przedstawicielem przedsiebiorcy. Wypetnienie formularza wymaga, co do zasady,
podania danych osobowych seniora, informacji dotyczacych jego sytuacji osobistej
i zdrowotnej' oraz podstawowych danych dotyczacych nieruchomosci. Kolejnym etapem
jest spotkanie z klientem. Spotki przewiduja wreczanie seniorom materiatow,
przedstawiajacych ogolny charakter umowy, ktora ma zosta¢ zawarta. Na spotkaniu
konsultant dobiera wstepna oferte dostosowana do potrzeb seniora. Oferta wstepna jest
bezptatna i niezobowiazujaca. Niektorzy z przedsiebiorcow dziatajag na podstawie
opracowanych, spisanych procedur obstugi. Czesto wyznacza si¢ tzw. opiekuna klienta,
ktéry prowadzi indywidualne rozmowy z seniorem, odbywa z nim spotkania, odpowiada na
zapytania. Spotki podkreslaja, ze proces prowadzacy do zawarcia umowy jest dtugotrwaty.
W tym czasie sa one gotowe do wyjasniania seniorom np. w drodze korespondencji, czy tez
spotkan bezposrednich wszelkich watpliwosci zwiazanych z trescia przysztej umowy.
Okolicznosci te potwierdzaja takze konsumenci, ktorzy zawarli juz umowy dozywotnie.
W odpowiedziach udzielonych na zapytanie UOKiK wskazali, ze zazwyczaj pierwsze
spotkania z przedstawicielami przedsiebiorcow miaty miejsce w ich mieszkaniu, mieli
wystarczajaco duzo czasu na podjecie decyzji o zawarciu umowy, uzyskali wyczerpujace

odpowiedzi na zadawane pytania i zgtaszane watpliwosci. Seniorzy wskazywali, iz czas

1> Komentarz autoréw raportu: w uzasadnionych przypadkach Prezes UOKiK wystapi do Generalnego Inspektora
Ochrony Danych Osobowych z sygnalizacja zauwazonych nieprawidtowosci, tj. gromadzenia przez Spotki
danych, ktére moga byc¢ nieadekwatne do celéw, w jakich sa przetwarzane.
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pomiedzy rozpoczeciem negocjacji a zawarciem umowy byt dtuzszy niz miesiac, a czasem

trwat nawet kilka miesiecy.'

Przed podpisaniem umowy dokonywana jest wycena nieruchomosci, sporzadzana
kazdorazowo przez niezaleznego rzeczoznawce. W wiekszosci przypadkow przewiduje sie
podpisywanie przedwstepnej umowy dozywocia, jak i renty zarowno w formie zwyktej
pisemnej, jak i w formie aktu notarialnego. Koszty sporzadzenia uméw przedwstepnych
ponosi w takim wypadku Spotka. Umowy ostateczne zawierane sa w formie aktu
notarialnego. Umowy co do zasady zawierane sa w siedzibie Spotki lub w biurze
notarialnym. Fundusz Dom S.A. s.k.a. wskazat, iz przewiduje mozliwos¢ zawarcia umowy w
mieszkaniu seniora. TU Europa, ktdra jako ze oferuje umowe ubezpieczenia, to pozyskuje
klientow takze przez agentow ubezpieczeniowych. Obowiazki agentow okresla umowa
agencyjna, przy czym ich zakres jest ograniczony do etapu wstepnej prezentacji oferty
i zgromadzenia dokumentéw od potencjalnego klienta. Po uzyskaniu ,Formularza
Kontaktowego” oraz zgromadzonej przez agenta dokumentacji, TU Europa nawiazuje
kontakt z klientem w celu przeprowadzenia ogledzin nieruchomosci oraz w celu ustalenia
szczegotow umowy ubezpieczenia. ,,Doradca mobilny” Spotki dokonuje badania stanu
prawnego nieruchomosci. TU Europa na tym etapie moze odstapi¢ od dalszego jej
prowadzenia, o czym niezwtocznie informuje zainteresowanego. W innym przypadku
,doradca mobilny” zleca sporzadzenie wyceny nieruchomosci przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego. Po zebraniu wszystkich dokumentéw i informacji, TU Europa
kazdorazowo indywidualnie dokonuje skalkulowania oferty (wysokosci renty). Nastepnie
klient otrzymuje propozycje zapisow umowy indywidualnego ubezpieczenia. Ma on prawo
do zgtaszania uwag oraz zmian w zaproponowanych postanowieniach umowy ubezpieczenia
oraz w tresci innych dokumentéw do niej dotaczonych. Moze réwniez zwracac sie do TU
Europa z pytaniami oraz o udzielenie wyjasnien dotyczacych tresci umowy ubezpieczenia
oraz tresci innych dokumentow do niej dotaczonych. Po uzgodnieniu z seniorem
postanowien umowy ubezpieczenia, sporzadzony zostaje wniosek o zawarcie umowy
indywidualnego ubezpieczenia. ,,Doradca mobilny”, na podstawie warunkéw okreslonych
we wniosku ubezpieczeniowym, sporzadza umowe ubezpieczenia zgodnie z wczesniej

uzgodnionymi z seniorem zapisami. Tres¢ umowy ubezpieczenia ponownie jest uzgadniana.

16 Zebrania opinii dokonano poprzez zwrécenie sie do losowo wybranych osob, ktore zawarty analizowane
umowy. Na tej podstawie nie mozna jednak wnioskowac w sposob statystycznie reprezentatywny.
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Umowa przenoszaca wtasnos¢ nieruchomosci zawierana jest w formie aktu notarialnego,
przy czym Rada Nadzorcza TU Europa kazdorazowo udziela zgody na nabycie i zbycie

nieruchomosci przez te Spotke.

2.4. Reklama i promocja oferowanych produktéw

Przedsiebiorcy oferujacy zawieranie umow dozywotnich wykorzystuja réznorodne nosniki
reklamy. Wsrod nich wymieni¢ nalezy: reklame telewizyjna, reklame prasowa, ulotki
i plakaty, czasopisma oraz reklame internetowa. Za szczegdlng forme promocji uznac
nalezy wystepowanie przedstawicieli Spotek w tematycznych programach telewizyjnych,
udzielanie wywiadow prasowych, a takze prowadzenie wyktadow i organizowanie spotkan
seniorow. Ponizej omdwione zostana wykorzystywane przez Spoétki sposoby reklamy,

zaprezentowane wedtug ich nosnikow.

2.4.1. Reklama telewizyjna

Sposrod szesciu przedsiebiorcow objetych badaniem, jak dotad jedynie dwa z nich
zdecydowaty sie na reklame swoich produktow za posrednictwem telewizji, sa to Fundusz
Familia oraz Fundusz Dom S.A. Spoty reklamowe ukazaty sie w nastepujacych stacjach
telewizyjnych: TVP1 i TVP2, TVP Info, TVP Warszawa, Superstacja, TVN 24. Wspo6lnym
motywem emitowanych reklam jest to, ze wystepuja w nich starsze osoby, siedzace
w fotelu, w mieszkaniu, w otoczeniu ksigzek i pamigtek. Przedstawiony obraz mieszkania
wprowadza atmosfere ciszy, spokoju, poczucia bezpieczenstwa. Osoby te s pogodne.
Wygtaszaja komunikat reklamowy w krotkich, wyraznych zdaniach. Na ekranie, oprocz
obrazu osob, widoczne sa numery telefonéw oraz loga przedsiebiorcow. Z wygtaszanego
przekazu wynika, ze osoby te skorzystaty z oferty Spétek i dzieki zawartym umowom ich
zycie na emeryturze ulegto poprawie nie tylko pod wzgledem finansowym. Dla przyktadu,
w reklamie Funduszu Dom wygtaszany jest tekst ,,Sptacitem zadtuzenie. Wyjechatem na
wakacje. Odnowitem mieszkanie. Jestem szczesliwy.” Z kolei w reklamie Funduszu

Familia, aktor zwraca sie bezposrednio do telewidza-emeryta z zapytaniem, czy zadbat
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0 swoje zycie na emeryturze i wskazuje, ze mozliwe jest otrzymywanie dodatkowej renty
dozywotniej z Funduszu Familia. Dla wzmocnienia przekazu pokazuje plik banknotéw
stuztotowych, ktéorymi ,macha” przed kamera. Inny charakter prezentuja dwa spoty
reklamowe, ktore przedstawiajg hasta wskazujace na bezpieczenstwo umow zawieranych
z Funduszem Familia i jednoczesnie postuluja o objecie rynku rent dozywotnich nadzorem
panstwa. Prezentowane hasta w zestawieniu z przekazem stownym akcentuja szczegolng
pozycje Funduszu Familia na rynku sugerujac, ze ich produkt jest bezpieczny i godny

zaufania, pomimo braku uregulowan ze strony panstwa.

Swoista forma promocji ustug Spotek, w ktorej wykorzystywany jest srodek przekazu, jakim
jest telewizja, jest uczestniczenie przez ich przedstawicieli w programach tematycznych
dotyczacych np. rynku nieruchomosci lub poswieconych osobom starszym. W programach
tych, reprezentanci Spotek przedstawiaja swoje oferty, wskazujac przede wszystkim na

korzysci, ktore seniorzy moga odnies¢ z zawarcia umow.

2.4.2. Reklama internetowa

Dziatalnos$¢ reklamowa Spétek przy wykorzystaniu sieci Internet, skupia sie na prowadzeniu
wtasnych stron internetowych. Wyjatkiem jest Fundusz Gwarancja, ktory nie posiada
wtasnej witryny internetowej. Funkcjonujace strony internetowe sa zbudowane w bardzo
podobny sposdb. Zazwyczaj na stronie gtownej serwisow, jak i we wszystkich jego
zaktadkach, eksponowane sa banery reklamowe, prezentujace gtowne hasta reklamowe
Spotek, tj., ,,Zapewnij sobie godne zycie na emeryturze”, ,Przysztos¢ bez obaw”, , Lepsze
zycie dla seniora”, ,,Z nami stac cie na wiecej”, ,,Prawo do godnego zycia...”. Kolorystyka,
tres¢ i obrazy sa skorelowane z przekazem reklamowym, wykorzystywanym réwniez
w ulotkach i broszurach. Tresci pisane sa duza czcionka, a ponadto na kazdej stronie
udostepniono opcje dodatkowego powiekszania tekstu, co wydaje sie rozwiagzaniem
utatwiajacym korzystanie z witryny przez osoby starsze czy stabowidzace. Na stronach
zaprezentowane sg podstawowe dane dotyczace Spotek oraz oferowanego przez nie
produktu. Zazwyczaj tresci publikowane na stronie internetowej pogrupowane sa
w zaktadkach: o funduszu, oferta, pytania i odpowiedzi, aktualnosci, wniosek, kontakt.
W zaktadce ,kontakt” znajduje sie formularz oraz numer telefonu, pod ktorym seniorzy

moga uzyskac dalsze informacje dotyczace oferty.
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Fundusz Familia wykorzystuje sie¢ Internet takze do redagowania ,,Gazetki Seniora”, ktéra
przesytana jest co dwa tygodnie, droga elektroniczna, do osob, ktore zarejestrowaty sie na
stronie internetowej. ,,Gazetka Seniora” zawiera linki do artykutow zamieszczonych na
innych stronach internetowych, a dotyczacych spraw, ktore moga zainteresowac seniorow
oraz aktualne informacje np. na temat zaawansowania prac na ustawg o odwrdéconym

kredycie hipotecznym.

2.4.3. Ulotki i broszury reklamowe

Z analizy dziatalnosci reklamowej i promocyjnej badanych Spétek wynika, ze podstawowaq
forma reklamy jest wydawanie ulotek reklamowych. Z tego nosnika korzysta szes¢, sposrod
siedmiu Spoétek (Fundusz Omnes oswiadczyt, ze reklamuje swoje ustugi wytacznie poprzez
ulotki). Ulotki rozprowadzane sa poprzez wrzucanie ich do skrzynek pocztowych,
rozdawanie na ulicy, w parkach, placowkach stuzby zdrowia, urzedach pocztowych.

Z badania wynika, ze sg one kolportowane w duzych miastach Polski.

Co do zasady, ulotki sa utrzymane w stonowanych barwach, z przewaga koloru zielonego
lub btekitnego, przedstawiaja zdjecia starszych, usmiechnietych osob, ktére realizuja
swoje zainteresowania, pasje. Dla przyktadu, w ulotkach reklamowych Funduszu Dom,
prezentowane jest zdjecie starszego, usmiechnietego mezczyzny wraz z podpisem
»optacitem zadtuzenie”, ,Wyjechatem na wakacje”, ,,Odnowitem mieszkanie”, ,Jestem
szczesliwy”. Uzyta czcionka jest duza i wyrazna, z czego mozna wnioskowac, ze jest tatwa
do odczytania przez osoby starsze. Szata graficzna, jako$¢ zdje¢, papieru i wydruku
swiadczy o tym, ze materiaty te przygotowane sa profesjonalnie, z duza starannoscia i na
wysokim poziomie estetycznym. Z tresci uzytych haset wynika, ze mamy do czynienia
z produktem dedykowanym wytacznie osobom starszym. Podkresla sie w nich, ze
skorzystanie z oferty polepszy sytuacje finansowa seniorow. Hasta te akcentujg rowniez, ze
zawieranie umow dozywotnich jest bezpieczne, za$ ze strony przedsiebiorcow mozna liczyc
na petna starannos¢ i profesjonalizm. Spotki wykorzystuja, m.in., nastepujace hasta:
,Powieksz swoje dochody na emeryturze!”, ,Nie oszczedzaj na emeryturze - zyj

swobodnie!”, , Lepsze zycie dla seniora”, ,,Zapewnij sobie godne zycie na emeryturze”,

51



U-((

Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

,»Przysztos¢ bez obaw” ,Gwarantowane bezpieczenstwo”. Tres¢ ulotek skupia sie na
akcentowaniu korzysci jakie moga wynikna¢ dla konsumenta z zawarcia umowy
dozywotniej. Poza powyzszymi hastami, tres¢ ulotek zawiera adres i telefon kontaktowy

oraz jest zaproszeniem konsumentoéw do zawarcia umowy.

2.4.4. Reklama prasowa

Rzadziej wykorzystywanym przez badane Spétki nosnikiem reklamy jest prasa. Najbardziej
aktywny pod wzgledem zamieszczania reklam w prasie jest Fundusz Familia, ktory
postuguje sie w nich hastem przewodnim ,,Powieksz swoje dochody na emeryturze!”.
Oprécz tego przekazu w reklamach eksponowana jest informacja ,,Masz mieszkanie
i skonczytes 65 lat? Skorzystaj z naszej propozycji i pobieraj comiesieczng rente
dozywotnia!” oraz numer infolinii i adres strony internetowej Spoétki. Reklama tej tresci
byta zamieszczana w wielu gazetach o zasiegu ogoélnopolskim tj. w tytutach: Super TV,
Kropka TV, Kurier TV, Imperium TV, Telemax, Gos¢ Niedzielny, Informator Pielgrzyma,
Czerwony Portfelik, Twoja Gazeta, Mieszkaniec, Gazeta Potudniowa. Inne Spétki nie
publikuja reklam prasowych w tradycyjnym znaczeniu, lecz promuja swa dziatalnosc¢ dzieki
artykutom prasowym. Publikacje te zawieraja wywiady z przedstawicielami Spotek, ktorzy
podaja podstawowe informacje na temat oferowanych produktéow, wskazuja na korzysci
ptynace z zawarcia umowy dozywotniej, akcentuja zapewnienie seniorom bezpieczenstwa,
przedstawiajg swoje dotychczasowe doswiadczenia w tej materii, jak tez wiadomosci na

temat rozwiazan wystepujacych w innych krajach.

2.4.5. Wydawnictwa i wtasne publikacje

Fundusz Dom S.A. wydaje miesiecznik pod tytutem ,,Zycie Seniora”. Publikowane sa w nim
artykuty dotyczace zycia seniorow, porady zdrowotne, przepisy kulinarne, a takze np.
wywiady z osobami, ktore skorzystaty juz z oferty Spotki, aktualnosci dotyczace jej
dziatalnosci (np. informacja o debiucie Spotki na Gietdzie Papierow Wartosciowych),

relacje ze spotkan, ktore odbyty sie w ramach Klubu Seniora Dom.
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2.4.6. Inne formy promocji

Spoétki podejmuja takze inng aktywnos¢ w obszarze promocji wtasnej dziatalnosci, nie
ograniczajac sie do typowych form reklamy. Dziatalnos¢ ta ma na celu nie tylko pozyskanie
nowych klientéw, ale takze utrwalenie relacji z osobami, ktore skorzystaty z ich oferty
i zawarty umowy dozywotnie. Na tle innych przedsiebiorcéw wyrdznia sie inicjatywa
Funduszu Dom, ktory stworzyt ,Klub Seniora Dom”. Klub ten dziata w kilku wiekszych
miastach w Polsce, realizujac cel, jakim jest aktywizacja i wsparcie o0sob starszych
w roznych obszarach ich zycia. W jego ramach organizowane sa cykliczne spotkania
seniordw, w czasie ktorych odbywaja sie bezptatne wyktady tematyczne, wystepy

artystyczne, warsztaty, konkursy i poczestunki.
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3. Naruszenia w stosowanych wzorcach umownych

3.1. Naruszenia w zakresie niedozwolonych postanowiern umownych

W zwiazku z obowiazujaca w gospodarce rynkowej zasadg swobody uméw, strony stosunku
prawnego moga dowolnie utozy¢ postanowienia, ktorymi pragna sie zwiazaé. Nie nalezy
jednak zapominaé, ze w praktyce konsument jest stabsza strona stosunku prawnego
wigzacego go z przedsiebiorca. Ten ostatni przewyzsza go bowiem znaczaco profesjonalna
wiedza oraz zasobami organizacyjnymi i finansowymi. Umowy zawierane w obrocie
konsumenckim przyjmuja charakter adhezyjny. Z tych wzgledow prawodawca zdecydowat
sie na przyznanie konsumentom szczegoélnej ochrony. Postanowienia wzorcow umownych
stosowanych przez przedsiebiorcow moga zosta¢ uznane za niedozwolone (inaczej
»abuzywne”), jesli ksztattuja prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac przy tym jego interesy. Jednym z zadan Prezesa UOKiK jest
analizowanie stosowanych przez przedsiebiorcow wzorcéw umow. Te z postanowien
wzorcow umow, ktore w ocenie Prezesa UOKiK powinny by¢ uznane niedozwolone sa
przedmiotem pozwdw kierowanych do SOKiK. Opisane w tym rozdziale klauzule mogg -
zdaniem Prezesa UOKIK - byc¢ niedozwolonymi postanowieniami umownymi. Trzeba jednak
wyraznie zaznaczy¢, ze przedstawiona tu ocena abuzywnosci klauzul nie jest ostateczna,
bo kompetencja do uznania postanowienia za niedozwolong klauzule umowna przystuguje

wytacznie SOKIK.

3.1.1. Postanowienia dotyczace przyjecia oséb trzecich na mieszkanie

W ramach kontroli stwierdzono, ze dwoch przedsiebiorcow (TU Europa, Fundusz Dom S.A.
s.k.a.) stosuje postanowienia niedozwolone okreslajace obowiazki osob trzecich, ktore

miatyby zostac przyjete przez konsumenta na mieszkanie.

* .(...) Ubezpieczony zobowiazuje sie, w wypadku gdy w Nieruchomosci zamieszkaja
jakiekolwiek osoby trzecie, przedtozy¢ Spoétce, w terminie [-] dni od dnia, w ktérym

osoba ta zamieszka/zostanie zameldowana w lokalu, oswiadczenie osoby trzeciej

54



U-((

Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 odnosnie obowiazku opuszczenia
i wydania Nieruchomosci, w tym budynku w terminie [-] dni od dnia wygasniecia
stuzebnosci. Ubezpieczony zaptaci kare umowna w wysokosci [-] za kazdy dzien
opoznienia w dostarczeniu powyzszego oswiadczenia. (...)” (TU Europa, § 6 ust. 7,
Zatacznik nr 3 - Zasady przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci oraz zasady
ustanowienia przez Ubezpieczyciela stuzebnosci osobistej mieszkania na rzecz

Ubezpieczonego);

= ,Uprawniony zobowiaze sige, ze w kazdym przypadku przyjecia osoby trzeciej na
mieszkanie przed uzyskaniem zgody Funduszu, o ktdrej mowa w punkcie c) powyzej,
osoba przyjmowana na mieszkanie okaze Funduszowi oswiadczenie ztozone w formie
aktu notarialnego, ktore bedzie obejmowato poddanie sie przez te osobe egzekucji na
mocy art. 777 8 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego w zakresie wydania
przedmiotowej nieruchomosci Funduszowi w odpowiednim terminie, najp6zniej w
terminie 30 dni od dnia Smierci Uprawnionego.” (Fundusz Dom S.A. s.k.a. § 4 ust. 1 lit.
D) ,,Przedwstepna umowa o dozywocie” (w formie pisemnej) ,,Przedwstepna umowa
o dozywocie” (w formie aktu notarialnego), ,Przedwstepna warunkowa umowa renty

odptatnej” (w formie pisemnej)

Postanowienia o podobnej tresci znajduja sie rowniez w innych wzorcach umoéw
stosowanych przez  Fundusz Dom  S.A. s.k.a. pod nazwa: ,Umowa
o dozywocie” (8 4 ust. 2 lit. ¢, w formie aktu notarialnego), ,Przedwstepna warunkowa
umowa renty odptatnej” (8 4 lit. d, w formie pisemnej - dwie wersje), ,,Przedwstepna
warunkowa umowa renty odptatnej” (§ 4 lit. d, w formie aktu notarialnego - dwie wersje),
,Umowa renty odptatnej” (8 4 ust. 3, w formie aktu notarialnego), ,Umowa renty
odptatnej” (8 4 ust. 3, w formie aktu notarialnego), ,,Umowa renty odptatnej” (8 3 ust. 2

lit. ¢, w formie aktu notarialnego).

Kwestionowane postanowienia naktadaja na konsumentow obowigzek przedtozenia
przedsiebiorcy oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowiazku jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1 k.c., to
zdaniem Prezesa UOKiK nie jest to dopuszczalne w odniesieniu do os6b wymienionych
w art. 301 § 1 k.c. To ustawowe uprawnienie nie powinno by¢ niczym ograniczone, gdyz

wynika z samej istoty ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢ osobista
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mieszkania. Takie uksztattowanie praw i obowiazkow konsumentow, zdaniem Prezesa
UOKIiK, jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza ich interesy. Prezes UOKiK
wystapi z powodztwem do SOKiK wobec TU Europa oraz Funduszu Dom S.A. s.k.a.

o0 uznanie powyzszych postanowien za niedozwolone w $wietle art. 385'§ 1 k.c.

W trakcie kontroli, jako niedozwolone postanowienie umowne, regulujace kwestie
mozliwosci przyjecia przez seniora o0sob trzecich jako mieszkancéw, zakwestionowano

takze postanowienie o tresci:

= .. (wtasciciel) nie jest uprawniony do przyjmowania osob trzecich (wstepnych,
zstepnych, powinowatych, o0séb bliskich i obcych) jako mieszkancow (takze
uzytkownikow lub najemcéw) w nieruchomosci (lub jej czesci), bez uprzedniej
pisemnej zgody Spotki, pod rygorem prawa Spoétki do niewyptacania ..... (wtascicielowi)
renty, w sytuacji stwierdzenia naruszenia tego obowiazku ....... (wtasciciela).” (8 6 ust.
6 lit. g, akt notarialny - Umowa renty z tytutu przeniesienia wtasnosci do

nieruchomosci, Fundusz Gwarancja)

Na wstepie wskazac nalezy, iz zgodnie z tresciag umowy zawieranej z konsumentami przez
Fundusz Gwarancja, przeniesienie wtasnosci nieruchomosci zostaje dokonane m.in.
w zamian za ustanowienie na rzecz konsumenta dozywotniego prawa uzytkowania
nieruchomosci. Wsrod przepisow k.c., okreslajacych prawo uzytkowania przez osoby
fizyczne brak jest regulacji, ktore zakazywatyby uprawnionemu przyjmowania oséb
trzecich. Z poréwnania kwestionowanego postanowienia z prawem stuzebnosci osobistej
mieszkania wynika, Ze ustanawia ono dalej idace ograniczenia co do mozliwosci przyjecia
osoby trzeciej na mieszkanie niz czyni to przepis ustawowy. Wyklucza ono bowiem
mozliwos¢ przyjecia na mieszkanie matzonka i dzieci matoletnich oraz osob utrzymywanych
przez uprawnionego albo potrzebnych przy prowadzeniu gospodarstwa domowego, bez
uprzedniego uzyskania zgody przedsiebiorcy. W takim zakresie jest ono sprzeczne
z dobrymi obyczajami i razaco narusza interes konsumentéw. Dlatego tez Prezes UOKiK
wystapi z powddztwem do SOKiK wobec Funduszu Gwarancja, o uznanie przedmiotowego

postanowienia za niedozwolone w $wietle tresci art. 385" § 1 k.c.

56



U-((

Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

3.1.2. Postanowienia upowazniajace przedsiebiorce do potwierdzania tytutu do

otrzymania $wiadczenia dozywotniego

W toku przeprowadzonej kontroli zakwestionowano 2 postanowienia zamieszczone we

wzorcu umownym stosowanym przez TU Europa o tresci:

= ,,Pracownik Ubezpieczyciela udaje si¢ do Ubezpieczonego w celu potwierdzenia prawa
Ubezpieczonego do otrzymania Renty miesiecznej. Potwierdzenie nastepuje na
podstawie okazania pracownikowi Ubezpieczyciela przez Ubezpieczonego dokumentu
tozsamosci wskazujacego imie, nazwisko i numer PESEL Ubezpieczonego. (...)”(§ 7 ust.

10, Umowa indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz pewne jutro”, TU Europa);

= ,Ubezpieczyciel kontaktuje sie z Ubezpieczonym telefonicznie lub mailowo za
posrednictwem Biura Obstugi Klienta. W przypadku braku kontaktu telefonicznego lub
mailowego z Ubezpieczonym przez kolejne 3 Dni robocze, potwierdzenie prawa
Ubezpieczonego do otrzymania Renty miesiecznej, nastepuje na zasadach okreslonych
w ust. 10 lub ust. 12.” (8 7 ust. 11, Umowa indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz

pewne jutro” TU Europa)

Powyzsze postanowienia zostaty zakwestionowane ze wzgledu na mozliwos¢ naruszenia
dobrych obyczajow, a w szczegdlnosci prawa do prywatnosci i godnosci konsumentéow.
Takie dziatanie przedsiebiorcy moze razaco naruszac¢ interesy konsumentow, to jest:
wywotywac negatywne uczucia osoby kontrolowanej (przykrosé¢, zawod), mieé charakter
dolegliwy, godzi¢ w jej godnosc, a takze dezorganizowad jej tok zycia. Postanowienia te
ustanawiaja ponadto zbyt daleko idace warunki do wyptaty swiadczenia, skoro tozsamos¢
konsumenta byta ustalana juz wczesniej, chocby na etapie zawierania umowy. Majac
powyzsze na uwadze Prezes UOKiK wystapi z powodztwem do SOKiK wobec TU Europa o

uznanie powyzszych postanowien za niedozwolone w $wietle art. 385'§ 1 k.c.
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3.1.3. Postanowienia dotyczace praw i obowiazkéw uposazonego/

spadkobiercéw z tytutu umowy swiadczen dozywotnich

W toku kontroli wzorcéw umownych stosowanych w obrocie konsumenckim przez TU
Europa zastrzezenia Prezesa UOKiK wzbudzity postanowienia okreslajace prawa i obowigzki

uposazonego/spadkobiercow z tytutu zawartej umowy swiadczen dozywotnich.

= W przypadku, o ktorym mowa w ust. 3, z zastrzezeniem ust. 5, wystepujacy
z roszczeniem sktada dokumenty niezbedne do rozpatrzenia roszczenia o wyptate
Swiadczenia ubezpieczeniowego: (...)
5) zaswiadczenie lekarskie o przyczynie zgonu lub karta zgonu - chyba ze Uposazony
jest osoba, ktora takiego zaswiadczenia ani karty nie posiada i na podstawie przepisow
powszechnie obowiazujacego prawa nie moze ich uzyskac,
6) dokumenty stwierdzajace okolicznosci zgonu (np. protokot policji, postanowienia
prokuratury - kopie poswiadczone za zgodno$¢ =z oryginatem przez organ
sporzadzajacy), jesli zostaty sporzadzone - chyba ze Uposazony jest osoba, ktora takich
dokumentow nie posiada i na podstawie przepisow powszechnie obowiazujacego prawa
nie moze ich uzyskaé, w takiej sytuacji jest zobowigzana poinformowac
Ubezpieczyciela o wiadomych sobie okolicznosciach zgonu Ubezpieczonego.” (§ 8 ust. 4

pkt 5 i 6 Umowa indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz pewne jutro”, TU Europa);

= Wystepujacy z roszczeniem udostepnia inne niz wskazane w ust. 4 dokumenty, o ktore
Ubezpieczyciel zwrodci sie w zwiazku z rozpatrywanym roszczeniem, jezeli wystepujacy
Z roszczeniem takie dokumenty posiada lub moze je uzyska¢ na podstawie przepisow
powszechnie obowiagzujacego prawa i sa one niezbedne do przeprowadzenia przez
Ubezpieczyciela postepowania dotyczacego ustalenia zasadnosci roszczenia lub
wysokoéci  Swiadczenia ubezpieczeniowego.” (8 8 ust. 5 Umowa indywidualnego

ubezpieczenia ,,Fundusz pewne jutro”, TU Europa);

= W przypadku, gdy Ubezpieczycielowi nie zostang dostarczone wszystkie niezbedne do
ustalenia zasadnosci roszczenia lub wysokosci Swiadczenia ubezpieczeniowego

dokumenty, o ktorych mowa w ust. 4 pkt. 2) i 5)-6) oraz w ust. 5 osoba wystepujaca

z roszczeniem o wyptate Swiadczenia ubezpieczeniowego powinna udzieli¢
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Ubezpieczycielowi informacji, takich jak: miejsce i data zajscia Zdarzenia
ubezpieczeniowego, nazwy i adresu organu lub instytucji, w ktorej w/w dokumenty sie
znajduja lub moga sie znajdowac, z zastrzezeniem ust. 8.” (§ 8 ust. 6 Umowa

indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz pewne jutro”, TU Europa)

Powyzej przytoczone postanowienia ustanawiaja szeroko zakreslone obowiazki formalne,
od ktérych wypetnienia uzalezniona jest wyptata uposazonemu swiadczen z umowy
Swiadczen dozywotnich. W uznaniu Prezesa UOKiK obowiazki te sa nadmierne. Wskazac
trzeba, iz w Swietle art. 22 i art. 25 ustawy z dnia 22 maja 2003 roku o dziatalnosci
ubezpieczeniowej (Dz.U. z 2010 r., Nr 11, poz. 66 z p6zn. zm.), zaktad ubezpieczen moze
samodzielnie pozyskac wiekszos¢ dokumentow, o ktéorych mowa w kwestionowanych
postanowieniach. Watpliwos¢ Prezesa UOKiK budzi rowniez mozliwos¢ naktadania na
uposazonego powyzszych obowiazkéw w umowie, ktorej nie jest strona. Przedmiotowe
postanowienia postuguja sie przy tym pojeciami niedookreslonymi, co sprawia, ze
interpretacja czy zaistniaty juz przestanki do wyptaty $wiadczenia, nalezy do subiektywnej
oceny przedsiebiorcy. Zdaniem Prezesa UOKiK, postanowienia te moga mie¢ na celu
przedtuzenie procedury ustalania swiadczenia i utrudnianie jego uzyskania. Mozna miec
rowniez watpliwosci, czy wskazane w ww. postanowieniu § 8 ust. 4 dokumenty pozwalaja
na ustalenie okolicznosci istotnych z punktu widzenia odpowiedzialnosci zaktadu
ubezpieczen, w Swietle art. 832 § 1 k.c. Majac powyzsze na uwadze Prezes UOKiK wystapi
z powddztwem do SOKiK wobec TU Europa o uznanie powyzszych postanowien za
niedozwolone w $wietle art. 385' § 1 k.c., w zw. z art. 385° pkt 21 in fine i art. 385° pkt 9
k.c.

Ponadto, TU Europa w swoim wzorcu umownym, W sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, reguluje uprawnienia spadkobiercow seniora do pozostatych po nim rzeczy

ruchomych.

= Wszelkie koszty wydania Rzeczy, w tym koszty ewentualnej wymiany zamkow, koszty
transportu etc ponosi petnomocnik lub spadkobierca.” (pkt 6 Zatacznik nr 2 - zasady
postepowania z rzeczami ruchomymi znajdujacymi sie w Nieruchomosci po wygasnieciu

stuzebnosci osobistej mieszkania, TU Europa);
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= W wypadku gdy w terminie 7 dni od dnia Smierci Ubezpieczonego petnomocnik ani
spadkobierca nie zgtosza pisemnie Spétce zadania wydania Rzeczy Spotka jest
uprawniona do ztozenia Rzeczy w miejscu sktadowania wybranym przez Spoétke. Koszty
sktadowania ponosza spadkobierca lub petnomocnik.” (pkt 7 Zatacznik nr 2 - zasady

postepowania z rzeczami ruchomymi znajdujacymi sie w Nieruchomosci po wygasnieciu

stuzebnosci osobistej mieszkania, TU Europa);

= W wypadku gdy w terminie 7 dni od dnia Smierci Ubezpieczonego petnomocnik ani
spadkobierca nie zgtosza pisemnie Spotce zadania wydania Rzeczy, Spoétka jest
uprawniona do sprzedazy Rzeczy na warunkach przez siebie okreslonych a uzyskane ze
sprzedazy srodki zostang zdeponowane na wybranym przez Spotke rachunku bankowym
celem odbioru przez petnomocnika lub spadkobierce.” (pkt 8 Zatacznik nr 2 - zasady
postepowania z rzeczami ruchomymi znajdujacymi sie w Nieruchomosci po wygasnieciu

stuzebnosci osobistej mieszkania, TU Europa)

Powyzsze postanowienia reguluja prawa i obowiazki zarowno Spotki, jak i spadkobiercéw,
wzgledem rzeczy ruchomych, pozostawionych przez seniora po jego S$mierci. Przede
wszystkim podkresli¢ nalezy, iz w ww. wzorcu umownym brak jest wskazania, aby stanowit
on integralng czes¢ umowy. Ponadto opisane powyzej prawa i obowiazki ustanawiane s
wobec osob trzecich (spadkobiercow), niebedacych strona umowy. Osoby te nie maja
zatem mozliwosci zapoznania sie z ich trescia. Klauzule te sa niekorzystne dla
konsumentow, gdyz naktadaja na nich obowigzek poniesienia szeregu kosztéw. Postuguija
sie przy tym pojeciami niedookreslonymi, takim jak ,koszty wydania Rzeczy”, ,koszty
ewentualnej wymiany zamkow, koszty transportu etc.”. Z analizy tresci postanowien
wynika ponadto, ze zakres, jak i wysokos¢ tych kosztow ustala ostatecznie w sposob
subiektywny Spotka. Uprawniaja one takze Spotke do dowolnego rozporzadzenia mieniem
wchodzacym w sktad masy spadkowej (ich sprzedaz) w przypadku, gdy spadkobierca nie
wykona w krotkim terminie okreslonych czynnosci. Sprzedaz rzeczy nastepuje ponadto na
warunkach okreslonych przez przedsiebiorce, co narazic moze konsumentéw na straty
finansowe. Z powyzszych powodow Prezes UOKiK wystapi z powodztwem przed SOKiK
wobec TU Europa, celem uznania przedmiotowych postanowien za niedozwolone w swietle
art. 385'8 1 k.c. w zw. z art. 385’ pkt 9 k.c.
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3.1.4. Postanowienia okreslajace  obowigzki konsumenta zwigzane

z korzystaniem z nieruchomosci

W trakcie kontroli Prezes UOKiK powziat rowniez watpliwosci, co do postanowien
stosowanych przez TU Europa, okreslajacych obowiazki seniora zwigzane z korzystaniem

z nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy:

= ,Ubezpieczony zobowiazany jest do utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jej wtasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, z zastrzezeniem ust. 3.”, w zwiazku z
postanowieniem:
»W przypadku niedopetnienia obowiazku, o ktorym mowa w ust. 2, Ubezpieczyciel
wezwie Ubezpieczonego do podjecia dziatania lub zaniechania dziatania, ktore
doprowadzito do nadmiernego pogorszenia wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci
technicznej nieruchomosci, w terminie 90 dni od dnia otrzymania przez
Ubezpieczonego wezwania. Jezeli pomimo wezwania Ubezpieczony nie dopetni
obowiazkow, o ktorych mowa powyzej, Ubezpieczyciel, jezeli jest to mozliwe, moze
wykonaé obowiazek za Ubezpieczonego. Ubezpieczycielowi przystuguje w takim
przypadku zwrot kosztow. Ubezpieczyciel bedzie uprawniony do dokonania potracenia
kosztow, o ktérych mowa w niniejszym ustepie z renty miesiecznej.(...)” (§ 12 ust. 2. §

12 ust. 3 Umowa indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz pewne jutro”, TU Europa);

= ,Ubezpieczony jest obowiazany utrzymywac¢ Nieruchomosé, we wtasciwym stanie
technicznym i higieniczno-sanitarnym oraz przestrzega¢ porzadku domowego.
Ubezpieczony ponosi i samodzielnie dokonuje napraw i konserwacji oraz innych
naktadéw zwiazanych ze zwyktym korzystaniem z Nieruchomosci to jest na przyktad:
- napraw i konserwacji podtog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz sciennych
oktadzin ceramicznych, okien i drzwi;
- kuchni i grzejnikbw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikdéw, mis klozetowych, zlewozmywakdéw i umywalek
wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w

ktére Nieruchomos¢ jest wyposazona, tacznie z ich wymianag;

- osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytaczeniem wymiany przewodow
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oraz osprzetu anteny zbiorczej;

- piecow weglowych i akumulacyjnych, tacznie z wymiang zuzytych elementéw;

- przewodow odptywowych urzadzen sanitarnych, w tym niezwtoczne usuwanie ich
niedroznosci;

- innych elementow wyposazenia Nieruchomosci i pomieszczen przynaleznych przez:
malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow s$cian i sufitow,
i malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych
i grzewczych.

(..)”;

Jezeli Ubezpieczony nie wykonuje napraw, o ktorych powyzej, i naraza tym
Nieruchomos¢ na uszkodzenie, zniszczenie lub utrate, Spotka jest uprawniona do
wejscia do Nieruchomosci, w trybie okreslonym w ustepie 4 niniejszego paragrafu,
i wykonania napraw na koszt Ubezpieczonego. Spdtka wezwie Ubezpieczonego do
podjecia dziatania lub zaniechania dziatania, ktére doprowadzito do nadmiernego
pogorszenia wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej nieruchomosci,
w terminie 90 dni od dnia otrzymania przez Ubezpieczonego wezwania. Jezeli pomimo
wezwania Ubezpieczony nie dopetni obowiazkow, o ktorych mowa powyzej, Spoétka,
jezeli jest to mozliwe, moze wykona¢ obowiazek za Ubezpieczonego. Spotce
przystuguje w takim przypadku zwrot kosztow Spotka bedzie uprawniona do potracenia
kosztow naprawy z renta, wynikajaca z Umowy Ubezpieczenia, na zasadach i w trybie
przewidzianym w Umowie Ubezpieczenia.” (8§ 6 ust. 3 lit. a) i b), Zatacznik nr 3 -
Zasady przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci oraz zasady ustanowienia przez

Ubezpieczyciela stuzebnosci osobistej mieszkania na rzecz Ubezpieczonego, TU Europa)

Zgodnie z trescig art. 260 k.c, uzytkownik obowiazany jest dokonywac napraw i innych
naktadow zwiazanych ze zwyktym korzystaniem z rzeczy. Zasada ta, na podstawie art. 302
§ 2 k.c., ma zastosowanie do wzajemnych stosunkéw miedzy majacym stuzebnosc
mieszkania a wtascicielem nieruchomosci obcigzonej. Zdaniem Prezesa UOKIK,
utrzymywanie nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym jest obowiazkiem
wtasciciela nieruchomosci i nie mozna tego ciezaru przerzucac na seniora. Jak prawidtowo
wskazano w § 12 ust. 5 umowy, ubezpieczony (majacy jedynie stuzebno$¢ osobista, a nie

wtasnos¢ nieruchomosci) zobowiagzany jest do ponoszenia biezacych kosztow eksploatacji
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nieruchomosci i biezacych napraw, wynikajacych z normalnego uzytkowania nieruchomosci
w celach mieszkaniowych. Kwestionowane postanowienia umozliwiaja jednak obcigzenie
konsumenta kosztami napraw (potracenia ich z renty miesiecznej), ktore przedsiebiorca
powinien ponies¢ we wtasnym zakresie, np.: wymiana kuchni, grzejnikdw wody
przeptywowej, piecow weglowych i akumulacyjnych, wanny, brodzikow, mis klozetowych).
Podkresli¢ nalezy, ze pojecia uzyte w kwestionowanych postanowieniach (np. narazenie na
uszkodzenie, zniszczenie lub utrate, nadmierne pogorszenie wtasciwosci uzytkowych
i sprawnosci technicznej nieruchomosci, utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym) sa niedookreslone i daja mozliwos¢ dowolnej ich interpretacji przez TU
Europa. Nalezy dodatkowo zaznaczy¢, ze wysokos¢ renty zostata skalkulowana
w odniesieniu do wartosci nieruchomosci pomniejszonej o wartos¢ stuzebnosci. Oznacza to,
ze senior ponidst juz koszty stuzebnosci. Wobec powyzszego Prezes UOKiK wystapi
z powoddztwem przed SOKiK wobec TU Europa, celem uznania przedmiotowych

postanowien za niedozwolone w $wietle art. 385'8 1 k.c. w zw. z 385° pkt 9 k.c.
Prezes UOKiK zakwestionowat takze postanowienie o tresci:

= ,obowigzek terminowego przekazywania Funduszowi wszelkich niezbednych informacji
zwigzanych z prawidtowym wykonywaniem prawa wtasnosci Nieruchomosci, takich jak
w szczeg6lnosci zawiadomienia o zebraniach wtascicieli wspolnoty mieszkaniowej lub
walnym zgromadzeniu spétdzielni mieszkaniowej. W razie uchybienia temu
obowiazkowi Wtasciciel zobowiazany bedzie kazdorazowo do zaptaty kary umownej na
rzecz Funduszu w wysokosci 100,00 zt, ktora bedzie mogta byc¢ potracona
z przystugujacej Wtascicielowi renty wynikajacej z niniejszej Umowy Renty.” (§ 6 ust. 1
lit. d Akt notarialny - Umowa renty z tytutu przeniesienia wtasnosci do nieruchomosci,

Fundusz Gwarancja)

Kwestionowane postanowienie, zwiagzane rowniez z wykonywaniem przez seniora prawa do
korzystania z nieruchomosci, naktada na niego obowiazki, ktére nie zostaty w sposob
jednoznaczny okreslone. Uzyte w postanowieniu sformutowanie ,w szczegolnosci” daje
przedsiebiorcy mozliwos¢ subiektywnej interpretacji, czy konsument obowiazki te
wypetnit. Jednoczesnie zaniechanie ich rodzi obowigzek zaptaty kary umownej przez

seniora. Zauwazyc¢ nalezy, iz przedsiebiorca, ktory w wyniku zawartej umowy staje sie
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wtascicielem nieruchomosci, w ramach nabytych z tym prawem uprawnien i obowiazkow
jest w stanie tak utozy¢ swoje relacje ze wspolnota lub spotdzielnia, aby byt on
zawiadamiany o zebraniach cztonkéw wspdlnoty lub o walnym zgromadzeniu cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej. Majac powyzsze na uwadze Prezes UOKiK stanat na stanowisku,
iz zasadnym jest wystapienie do SOKiK wobec Funduszu Gwarancja z powodztwem
o uznanie przedmiotowego postanowienia za niedozwolone w $wietle art. 385'§ 1 k.c. w
zw. z art. 385° pkt 9 k.c.

3.1.5. Inne postanowienia niedozwolone

Wsrod analizowanych wzorcéw umownych, watpliwosci Prezesa UOKiK wzbudzity rowniez

postanowienia o tresci:

= W przypadku braku zwrotnego przeniesienia prawa wtasnosci przedmiotowego lokalu
mieszkalnego na rzecz ..., w sytuacji o ktorej mowa w ust. 5 tego paragrafu - Spotka
zobowiazuje sie zaptacic ... kare umowna w wysokosci rownej wartosci rynkowej lokalu,
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego, na dzien wystapienia z wnioskiem
0 rozwiagzanie umowy i zwrotne przeniesienie wtasnosci lokalu.”, w zwiazku z: ,W razie
zwtoki w ptatnosci przez Spoétke co najmniej jednej raty swiadczenia pienieznego,
przekraczajacej 31 (trzydziesci jeden) dni w zaptacie kazdej z kwot ...... bedzie
przystugiwato prawo zadania rozwigzania niniejszej umowy i zwrotnego przeniesienia
na niego prawa wtasnosci, bez obowigzku zwrotu pobranych $wiadczen, co bedzie
stanowic wyjatkowy przypadek w rozumieniu art. 913 § 2 Kodeksu cywilnego.” ( § 4 ust.
6, W ZW. z 8§ 4 ust. 5 zd. 2 ,umowa o dozywocie”,

w formie aktu notarialnego, Fundusz Senior).

W omawianych postanowieniach przedsiebiorca probuje wprowadzi¢ rozwigzanie
analogiczne do tego, jakie wynika z powotanego w nich art. 913 § 2 k.c. Zastrzega jednak,
ze nie musi zwrotnie przenosi¢ wtasnosci nieruchomosci, lecz moze zwolni¢ sie
Z tego zobowiazania poprzez zaptate kary umownej. Podkresli¢ nalezy, ze jednym z celow

umowy o dozywocie jest dla dozywotnika mozliwos¢ zamieszkiwania w zbytej
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nieruchomosci. Konsument, ktory bedzie sugerowat sie trescia umowy, moze nie skorzystac
ze swoich ustawowych uprawnien i nie doprowadzi¢ do zwrotnego przeniesienia na jego
rzecz wtasnosci nieruchomosci. Takie postanowienia, jako ksztattujace prawa i obowiazki
stron umowy w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy
konsumentow, Prezes UOKiK bedzie kwestionowat wystepujac z powodztwem do SOKiK

wobec Funduszu Senior, celem uznania za niedozwolone w $wietle art. 385'§ 1 k.c.

Prezes UOKiK uznat, iz niedozwolonym moze by¢ rowniez postanowienie stosowane przez

TU Europa o tresci:

= _Umowa ubezpieczenia zawierana jest w drodze wzajemnych ustalen Stron, na
podstawie prawidtowo wypetnionego i podpisanego przez Ubezpieczajacego Wniosku o
zawarcie Umowy indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz Pewne Jutro”.(...)” (§ 4 ust. 1

Umowa indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz pewne jutro”, TU Europa)

Omawiane postanowienie zamieszczone jest we wzorcu umowy, ktéorym przedsiebiorca
postuguje sie w obrocie konsumenckim i na podstawie ktdrego zawiera z seniorami umowy
swiadczen dozywotnich. Zaréwno stopien ich skomplikowania, jak i tryb zawierania (na
podstawie wniosku wypetnianego na bazie formularza przygotowanego przez TU Europa),
nie wskazuja, aby ich tres¢ (wbrew brzmieniu kwestionowanego postanowienia) byta
przedmiotem indywidualnych uzgodnien miedzy konsumentem a TU Europa. Zdaniem
Prezesa UOKIiK, celem omawianego postanowienia jest przerzucenie na konsumenta ciezaru
dowodu w zakresie wykazania, ze umowa $wiadczen dozywotnich zostata jednak zawarta
na podstawie wzorca, co moze miec¢ znaczenie dla mozliwosci uznania jej poszczegolnych
postanowien za niedozwolone w $wietle art. 385" § 1 i nastepne k.c. Takie postanowienie,
jako  ksztattujace prawa i obowiazki stron umowy w sposéb  sprzeczny
z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumentow, Prezes UOKiK bedzie
kwestionowat wystepujac z powodztwem do SOKiK wobec TU Europa, celem uznania za

niedozwolone w $wietle art. 385'§ 1 k.c.

Zdaniem Prezesa UOKiK rowniez za niedozwolone mozna uznac¢ postanowienie stosowane

przez TU Europa o tresci:
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= W przypadku, gdy Optaty, o ktorych mowa w ust. 7 powyzej, beda rowne lub wyzsze
od wysokosci renty miesiecznej okreslonej zgodnie z ust. 3, potracenie Optat nastepuje
maksymalnie do wysokosci Renty miesiecznej wyptacanej w danym miesigcu. W takim
przypadku Ubezpieczyciel przedstawia Ubezpieczonemu w formie pisemnej
szczegotowy wykaz Optat za wskazany okres rozliczeniowy, ktore zostaty potracone z
Renty miesiecznej w danym miesigcu i pomniejszaja Rente miesieczng w kolejnym
okresie rozliczeniowym.” (§ 7 ust. 8 Umowa indywidualnego ubezpieczenia ,,Fundusz

pewne jutro”, TU Europa)

Kwestionowane postanowienie moze ksztattowac prawa i obowiazki konsumenta w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Podkresli¢ nalezy, iz na
zawarcie umowy Swiadczen dozywotnich decyduje sie senior nieposiadajacy
wystarczajacych srodkdow na utrzymanie. W zamian przenosi on na przedsiebiorce prawo
wtasnosci nieruchomosci, ktora niewatpliwie jest istotnym, o ile nie gtownym, sktadnikiem
jego majatku. Podstawowym celem zawarcia ww. umowy jest uzyskanie srodkow na
utrzymanie. Wydaje sie zatem, iz wierzytelnosci wynikajace z analizowanej umowy, moga
zosta¢ uznane za nalezace do grupy wierzytelnosci o dostarczenie srodkow utrzymania,
jesli nie w catosci, to z pewnoscig choéby w czesci. Przy ocenie abuzywnego charakteru
kwestionowanego postanowienia pomocny moze byc¢ przepis art. 505 pkt 2 k.c. W mysl tego
przepisu, wierzytelnosci o dostarczenie srodkéw utrzymania nie moga by¢ umorzone przez
potracenie. Natomiast kwestionowane postanowienie umozliwia dokonanie potracenia
wierzytelnosci przedsiebiorcy, co moze doprowadzi¢c do sytuacji, w ktorej seniorowi
w danym miesigcu Swiadczenie wynikajace z umowy nie zostanie wyptacone. Majac
powyzsze na uwadze Prezes UOKIiK stanat na stanowisku, iz zasadnym jest wystapienie do
SOKiK wobec TU Europa z powddztwem o uznanie przedmiotowego postanowienia za

niedozwolone w $wietle art. 385'§ 1 k.c.

3.2. Naruszenia w zakresie zbiorowych interesow konsumentow

Zgodnie z trescia art. 24 ust. 1 ustawy, okik zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. W mysl zas art. 24 ust. 2 ustawy okik,

przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie
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bezprawne dziatanie przedsiebiorcy. Bezprawnos¢ dziatania moze polegaé, m.in., na

naruszeniu przepisow innych ustaw np. k.c.

Zgodnie z trescia art. 301 § 1 k.c. ,,Majacy stuzebnos¢ mieszkania moze przyja¢ na
mieszkanie matzonka i dzieci matoletnie. Inne osoby moze przyjac tylko wtedy, gdy sa
przez niego utrzymywane albo potrzebne przy prowadzeniu gospodarstwa domowego.
Dzieci przyjete jako matoletnie moga pozostac w mieszkaniu takze po uzyskaniu

petnoletnosci.”
W analizowanych wzorcach umownych zostaty zamieszczone postanowienia o tresci:

= ... W imieniu FUNDUSZU HIPOTECZNEGO OMNES spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia w Szczecinie oswiadcza, ze wyraza zgode dla ..., aby mogli oni
przyja¢ na mieszkanie osoby trzecie, w tym rowniez zameldowacC te osoby
w przedmiotowym lokalu na czas okreslony. Niniejsza zgoda udzielana jest pod
warunkiem, ze wczesniej matzonkowie ... zgtosza w FUNDUSZU HIPOTECZNYM OMNES
spotce z 0.0. w Szczecinie kandydatury osob do wspolnego zamieszkiwania z nimi,
a osoby te przed zamieszkaniem i zameldowaniem ztoza oswiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji, zgodnie z przepisem art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co
do obowiazku wydania i oprdznienia lokalu mieszkalnego w okreslonym terminie i
w okreslonych warunkach, a takze w przypadku braku wczesniejszego wymeldowania
sie z lokalu, zobowiaza sie do zaptaty na rzecz wymienionej spotki kary umownej
w wysokosci 100 ztotych za kazdy dzien zwtoki w opuszczeniu lokalu.” (§ 3 ust. 3 Akt

notarialny - umowa o dozywocie, Fundusz Omnes);

= Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody Funduszu,
wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci.” (§ 4 ust. 1 lit. ¢)
,Przedwstepna umowa o dozywocie” (w formie pisemnej), ,Przedwstepna umowa
o dozywocie” (w formie aktu notarialnego), Przedwstepna warunkowa umowa renty
odptatnej” (w formie pisemnej), § 4 ust. 2 lit. b) in fine ,,Umowa o dozywocie” (w
formie aktu notarialnego), § 4 lit. c¢) ,Przedwstepna warunkowa umowa renty
odptatnej” (w formie pisemnej-dwie wersje), ,,Przedwstepna warunkowa umowa renty
odptatnej” (w formie aktu notarialnego-dwie wersje), § 4 ust. 2 ,Umowa renty

odptatnej” (w formie aktu notarialnego) § 4 ust. 2 ,,Umowa renty odptatnej” (w formie
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aktu notarialnego) § 3 ust. 2 lit. b) ,Umowa renty odptatnej” (w formie aktu

notarialnego), Fundusz Dom S.A. s.k.a.)

Kwestionowane postanowienia, w uznaniu Prezesa UOKIK, sa sprzeczne z tresciag art. 301 §
1 k.c., gdyz naktadajg na konsumentow obowiazek uzyskania zgody przedsiebiorcow na
zamieszkanie osob trzecich w nieruchomosci w kazdym wypadku, nawet w sytuacjach
wymienionych w tym przepisie. Tym samym przyznane konsumentom przez ustawodawce
uprawnienia zostaty w sposob bezprawny ograniczone. Majac powyzsze na uwadze Prezes
UOKiK postanowi o wszczeciu postepowania wobec Funduszu Omnes oraz Funduszu Dom
S.A. s.k.a. w sprawie mozliwosci stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, o ktorych mowa w art. 24 ust. 1 i ust. 2 ustawy okik, polegajacych na

stosowaniu we wzorcach umownych postanowien sprzecznych z art. 301 § 1 k.c.

68



Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

69



Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

4. Naruszenia w reklamie

4.1. Naruszenia ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym

Wobec braku rozwiazan ustawowych, okreslajacych wymagania, ktorym sprosta¢ miataby
reklama umow s$wiadczen dozywotnich, analiza ich tresci w kontekscie mozliwosci
naruszenia zbiorowego interesu konsumentow opierata sie na przepisach ustawy

o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

Wskazac nalezy, iz ustawa pnpr nie zawiera w swej tresci definicji reklamy. Zdaniem
Prezesa UOKiK za miarodajng w tym zakresie przyja¢ mozna definicje reklamy ujeta w art.
4 pkt 6 ustawy z dnia 29 grudnia 1992 roku o radiofonii i telewizji (Dz.U. z 2004 r., Nr 253,
poz. 2531 z pozn. zm.), zgodnie z ktora, reklama jest kazdy przekaz, niepochodzacy od
nadawcy, zmierzajacy do promocji sprzedazy albo innych form korzystania z towarow lub
ustug, popierania okreslonych spraw lub idei albo osiagniecia innego efektu pozadanego
przez reklamodawce, nadawany za optata lub inna forma wynagrodzenia. Mozna wyrozni¢
trzy podstawowe cechy reklamy: ma to byc informacja o okreslonym towarze lub ustudze,
informacja ma miec¢ charakter perswazyjny, nie jest istotne jakimi dziataniami, czy przez
jakie nosniki, cele te sa osiggane przez reklamodawce. Wskazuje sie rowniez na
nastepujace formuty okreslajace cele (zadania) komunikatu reklamowego: przyciagniecie
uwagi, wzbudzenie zainteresowania oraz sktonienie od dziatania. Zadaniem reklamy jest
zatem przede wszystkim zwrdcenie uwagi na okreslone towary i skuteczne sterowanie
decyzjami zakupowymi klientow. Takze orzecznictwo wypracowato swoja definicje
reklamy wskazujac, iz ,reklama jest kazda wypowiedz skierowana do potencjalnych
konsumentow odnoszaca sie do towarow, ustug, a takze przedsiebiorcy oferujacego towary
lub ustuge, majaca na celu zachecenie i sktonienie adresatow do nabywania towaréw lub

korzystania z ustug”"’

. W ramach raportu poddano analizie stosowane przez Spotki reklamy,
wykorzystujace rézne jej nosniki, przy czym naruszenia stwierdzono jedynie w reklamach
internetowych (11 naruszen) oraz w reklamach, ktore przyjety forme ulotek reklamowych

(5 naruszen).

o wyrok SN z 26 stycznia 2006 roku, V CSK 83/05, wyrok SN z dnia 6 grudnia 2007 roku, 111 SK 20/07
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Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 4 ust. 1 ustawy pnpr, praktyka rynkowa stosowana
przez przedsiebiorcow wobec konsumentéow jest nieuczciwa, jezeli jest sprzeczna
z dobrymi obyczajami i w istotny sposob znieksztatca lub moze znieksztatci¢ zachowanie
rynkowe przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczacej produktu,
w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. O nieuczciwych praktykach rynkowych
w zakresie uméw swiadczen dozywotnich, mozna méwi¢ przede wszystkim w kontekscie
wprowadzania konsumentow w btad - czy to przez dziatanie przedsiebiorcy, czy przez
zaniechanie. Te praktyki wystepuja bowiem w czynnej oraz biernej postaci, gdy
przedsiebiorca podjat dziatania, ktérych nie powinien i tym samym wprowadzit/mogt
wprowadzi¢ konsumentow w btad albo powstrzymat sie od czynnosci, ktéra winna byc
w danych okolicznosciach dokonana i w zwiazku z tym nastgpito/mogto nastapic
wprowadzenie w btad. Takie dziatanie przedsiebiorcy moze wptywac w istotny sposéb na

decyzje konsumenta co do zawarcia umowy $wiadczen dozywotnich.

Analiza reklam zgromadzonych dla potrzeb niniejszego raportu wykazata 16 naruszen
z zakresu stosowania nieuczciwych praktyk rynkowych. W 14 przypadkach naruszenia te
sprowadzaja sie do dziatania wprowadzajacego w btad, ktore polega na rozpowszechnianiu
nieprawdziwych informacji (art. 5 ust. 2 pkt 1 ustawy pnpr). W pozostatych dwoch
przypadkach wprowadzajace w btad dziatania polegaja na rozpowszechnianiu prawdziwych

informacji w sposdb mogacy wprowadzi¢ w btad (art. 5 ust. 2 pkt ustawy pnpr).

Badanie reklam pod katem mozliwosci naruszenia ww. ustawy pnpr jest nierozerwalnie
zwigzane z ustaleniem kregu oséb (modelu przecietnego konsumenta), do ktorych sa one

adresowane.

Zgodnie z trescig art. 2 pkt 8 ustawy pnpr za przecietnego konsumenta uwaza sie
konsumenta, ktory jest dostatecznie dobrze poinformowany, uwazny i ostrozny; oceny
dokonuje sie z uwzglednieniem czynnikéw spotecznych, kulturowych, jezykowych
i przynaleznosci danego konsumenta do szczegoélnej grupy konsumentow. Przyjety
w ustawie model przecietnego konsumenta w petni odzwierciedla stanowisko przyjete
w orzeczeniach Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci (obecnie TSUE), zgodnie z ktorym
jest to osoba dostatecznie dobrze poinformowana, uwazna i ostrozna. Taki konsument

posiada okreslony zasob informacji o otaczajacej go rzeczywistosci i potrafi go wykorzystac
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dokonujac analizy przekazow rynkowych. Jest to konsument sceptyczny wobec
kierowanych do niego praktyk rynkowych, ktéry umiejetnie korzysta ze stworzonych
mozliwosci wyboru. Wskaza¢ jednoczesnie nalezy, iz orzecznictwo ETS wskazuje na
koniecznos¢ odniesienia powyzszych cech przecietnego konsumenta do produktu, do
ktorego odnosi sie dana praktyka rynkowa'®. ETS wskazat m.in., iz charakter odrozniajacy
znak towarowy nalezy ocenia¢ w odniesieniu do przypuszczalnego sposobu postrzegania go
przez wtasciwie poinformowanego oraz dostatecznie uwaznego i rozsadnego przecietnego
konsumenta danej kategorii towardw i ustug'. Taki poglad znalazt réwniez uznanie
w orzecznictwie polskich sadow. Tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 grudnia 2003
roku wskazat, iz sama wysokos¢ ceny nabywanego samochodu wyklucza potraktowanie
nabywcy jako nieostroznego konsumenta bezkrytycznie odnoszacego sie do haset
reklamowych i nie posiadajacego podstawowych informacji, gdyz polski odbiorca reklamy
w tym segmencie rynku samochodowego posiadt juz umiejetnos¢ odczytywania informacji
reklamowych®. Podobnie, w wyroku z dnia 6 grudnia 2007 roku Sad Apelacyjny
w Warszawie stwierdzit, iz do kregu adresatow reklamy ,tanich linii” lotniczych nalezy
zaliczy¢ osoby wyksztatcone, posiadajace zasob wiedzy i doswiadczenia zyciowego
w zakresie funkcjonowania takiego rodzaju przedsiebiorcow w tym zakupu biletow online,

co odrdznia ich od os6b nalezacych do kregu przecietnych konsumentéw 2'.

Odnoszac powyzsze rozwazania do reklam umow $wiadczen dozywotnich podnies¢ nalezy,
ze produkt oferowany przez Spotki jest kierowany do okreslonej, dajacej sie wyodrebnic

grupy konsumentow.

Na potrzeby niniejszego raportu za przecietnego konsumenta uznac nalezy osoby powyzej
65 roku zycia, niejednokrotnie samotne, bedace wtascicielami nieruchomosci. Osoby te
rozwazaja podjecie decyzji w kwestii rozporzadzenia istotnym sktadnikiem swojego
majatku, a konsekwencje tego dziatania ponosza do konca swojego zycia. Podkresli¢
nalezy, iz przecietny konsument podejmuje decyzje w kwestii zakupu/sprzedazy
mieszkania albo innej nieruchomosci raz lub najwyzej kilka razy w zyciu. Z tych powodow

uznac trzeba, iz taka osoba przy podejmowaniu ww. decyzji kieruje sie szczegélng

1 wyrok ETS z dnia 22 czerwca 1999 roku, C-342/97, wyrok ETS w sprawie Gurt Springenheide i Tusky C-210/96
19 wyrok ETS z dnia 7 lipca 2005 roku, C-353/03

20 wyrok SN z dnia 3 grudnia 2003 roku, sygn. akt | CK 358/02

2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6grudnia 2007 roku, sygn. akt VI ACa 842/07
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ostroznoscia i wnikliwoscia. Z drugiej strony, z powyzszej oferty korzystaja osoby
w podesztym wieku, ktorych zdolnos¢ rozumienia specjalistycznych termindw,
niejednokrotnie prawniczych, zawartych zaréwno w reklamie, jak i wzorcach umow, moze
by¢ ostabiona. Jak juz wskazano powyzej, odbiorcami tych reklam moga byc osoby
samotne, niemogace liczy¢ na pomoc najblizszej rodziny. Ze wzgledu na skomplikowany
charakter umow s$wiadczen dozywotnich moga nie by¢ one w stanie uchwyci¢ wszystkich
szczegbtow prezentowanej oferty. Dlatego mozna przyjac, iz osoby te dziataja w duzym

zaufaniu co do prawdziwosci i rzetelnosci prezentowanych im tresci reklamowych.

Jak zasygnalizowano juz powyzej, stwierdzone w trakcie kontroli naruszenia z zakresu
reklamy podzieli¢c mozna na dwie kategorie, w zaleznosci od charakteru wprowadzajacego

w btad dziatania Spotek.

4.1.1. Reklama wprowadzajaca w btad poprzez rozpowszechnianie

nieprawdziwych informacji

Do tej grupy naruszen zaliczy¢ nalezy reklamy, w ktorych zawarte sg informacje

dotyczace:

1) zakresu swiadczen naleznych konsumentowi,

2) uprawnien seniora do wynajecia nieruchomosci, bedacej przedmiotem umow
Swiadczen dozywotnich,

3) uprawnien dla spadkobiercow z tytutu umow swiadczen dozywotnich,

4) ,,zwrotnego” przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na seniora.
Ad 1)

Spotki reklamujac swoje produkty wskazuja przede wszystkim na korzysci, jakie osiagnie
konsument z tytutu zawartej umowy Swiadczen dozywotnich. Postuguja sie przy tym

hastami o tresci:

> ,Fundusz przejmuje ptatnosci zwigzane z nieruchomoscia, w tym czynsze,(...)”

(Fundusz Senior);
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> ,(...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacat za swojego Klienta

czynsz.” (Fundusz Dom S.A.)

Podobne tresci reklamowe znajduja sie w przekazach kierowanych do konsumentéw przez

TU Europa, Fundusz Gwarancja.

Ze wstepnych ustalen Prezesa UOKiK wynika, iz powyzsze informacje moga wprowadzac
w btad co do zakresu otrzymywanych przez konsumenta swiadczen. Najczesciej, na mocy
zawartej umowy, klient otrzymuje rente, ktorej wysokos¢ jest pomniejszana o wysokosc
czynszu, wptacanego bezposrednio przez Spotke na konto zarzadcy nieruchomosci.
Powyzsze informacje, zamieszczone na stronach internetowych, moga sugerowaé, ze
optata czynszu przez Spoétki nastepuje niezaleznie od otrzymywanej przez konsumenta
renty. Takie dziatanie przedsiebiorcow moze stanowié naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3
ustawy okik, w zw. z art. 4 ust. 11 2, w zw. z art. 5 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy pnpr. W
zwiazku z powyzszym, w powyzszych przypadkach, Prezes UOKiK postanowit o wszczeciu

postepowania w sprawie naruszenia zbiorowych interesow konsumentow.

Przeprowadzona kontrola reklam wykazata rowniez, iz przedsiebiorcy, wsrod dodatkowych
korzysci wynikajacych dla konsumentow z zawartych umoéw sSwiadczen dozywotnich,
wymieniaja dokonywanie przez Spotke optat zwiazanych z ubezpieczeniem mieszkania oraz
podatku od nieruchomosci. Dotyczy to informacji zamieszczonych w Internecie przez

Fundusz Senior i Fundusz Omnes, ktorzy postugiwali sie nastepujacymi hastami:

=  Nasze zobowiazania:
- ptacimy za Ciebie podatek od nieruchomosci,
- ubezpieczamy Twoja nieruchomos¢ od wszelkich zdarzen losowych takich jak np.

pozar, zalanie” (Fundusz Hipoteczny Omnes);

= W przypadku przeniesienia prawa wtasnosci, zabezpieczeniem dla Seniora jest
zawarcie notarialnej umowy dozywocia, ktéra daje mu prawo do dozywotniego,
niezaktoconego mieszkania w zbywanej nieruchomosci oraz dozywotnich swiadczen na
jego rzecz, m.in. optacanie czynszu, ubezpieczenia mieszkania czy podatku od

nieruchomosci.” (Fundusz Senior).
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Zdaniem Prezesa UOKiK takie dziatanie Spotek moze stanowic naruszenie art. 24 ust. 11 2
pkt 3 ustawy okik, w zw. z art. 4 ust. 112, w zw. z art. 5 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy pnpr,
polegajace na wprowadzeniu konsumentow w btad. W rzeczywistosci bowiem ciezar
ponoszenia powyzszych optat spoczywa na wtascicielu nieruchomosci, ktérym staje sie
Spoétka. Tym samym swiadczenia te nie sa Swiadczeniami otrzymywanymi dodatkowo przez
konsumenta, a wynikaja z samej istoty przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. W zwiazku
z powyzszym, Prezes UOKiK postanowit o wszczeciu postepowania w sprawie naruszenia

zbiorowych intereséw konsumentow.

Ad 2)

Spotki w swoich reklamach postuguja sie takze hastami :

= ,Mozliwos¢ wynajecia lokalu osobie trzeciej przez Seniora.” (Fundusz Senior);

=, Twoje korzysci:
(..) Jako dotychczasowy wtasciciel masz petne prawo dozywotniego-korzystania
z nieruchomosci, a za zgoda Funduszu Hipotecznego Omnes, mozesz je wynajac

i czerpac z tego dodatkowe zyski (...)” (Fundusz Omnes);

= ,Masz mozliwos¢ wynajacé lokal mieszkalny, powiadamiajac o tym wczesniej Fundusz.
Otrzymasz w ramach umowy najmu catos¢ srodkow pomniejszonych o podatek

dochodowy.” (Fundusz Omnes).

Poréwnanie tresci powyzszych haset reklamowych z trescia zawartych umow swiadczen
dozywotnich, daje podstawe do przypuszczenia, iz informacje te sa nieprawdziwe. Umowy
dozywocia w swej tresci nie przewiduja mozliwosci najmu nieruchomosci. Takie dziatanie
moze wprowadzi¢ konsumentéw w btad co do mozliwosci dysponowania nieruchomoscia,
ktorej wtasnos¢ zostata przeniesiona na Spotke. Prezes UOKiK postanowit zatem
0 wszczeciu postepowania w sprawie naruszenia zbiorowych interesow konsumentow,
o ktérych mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 3 ustawy okik, w zw. z art. 4 ust. 112, w zw. z art.

5 ust. 112 pkt 1 ustawy pnpr.

Ad 3)
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Spotki w reklamach wskazuja rowniez na mozliwos¢ przekazania okreslonych praw,
wynikajacych z zawartej umowy, na rzecz potencjalnych spadkobiercéw. Postuguja sie przy

tym nastepujacymi hastami:

=, Mozliwos¢ uwzglednienia prawa spadkobiercow w czesci utamkowej nieruchomosci.”

(Fundusz Senior);

= Nasza oferta
Hipoteka odwrocona to: (...)

» mozliwo$¢ pozostawienia okreslonej kwoty spadkobiercom (...)” (Fundusz Dom S.A.);

= W ramach umowy hipoteki odwrdconej zawieranej z Funduszem Hipotecznym DOM
S.A., oprocz renty hipotecznej wyptacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci lub
wnuki, moga otrzymac dodatkowe, jednorazowe swiadczenie pieniezne.” (Fundusz Dom
S.A.)

Jak wynika z analizy uméw zawartych z konsumentami oraz wzorcéw umoéw swiadczen
dozywotnich, brak jest w nich regulacji dotyczacych mozliwosci uwzglednienia powyzszych
praw spadkobiercow. Zatem takie informacje uzna¢ mozna za wprowadzajace w btad. Tym
samym Prezes UOKiK postanowit o wszczeciu postepowania w sprawie naruszenia
zbiorowych interesow konsumentow, o ktorych mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 ustawy okik,

wzw. z art. 4 ust. 112, wzw. z art. 5 ust. 1i 2 pkt 1 ustawy pnpr.
Ad 4)

W analizowanych reklamach Prezes UOKiK dopatrzyt sie naruszen, polegajacych na
podawaniu informacji wskazujacych na mozliwos¢ ,zwrotnego”, ,automatycznego”
przejscia wtasnosci nieruchomosci na seniora w przypadku, gdy Spoétka nie wywiazuje sie
nalezycie ze swoich zobowigzan. Tego typu informacje zamieszczone zostaty w reklamach

(ulotka, strona internetowa) stosowanych przez Fundusz Gwarancja i Fundusz Omnes.

= (..) W przypadku niewyptacalnosci Polskiego Funduszu Hipotecznego Gwarancja nie
ma ryzyka eksmisji osob zamieszkujacych nieruchomos¢. W sytuacji takiej prawo
wtasnosci do nieruchomosci wraca do klienta. Ponadto zawarta notarialnie umowa

gwarantuje klientowi zwrot prawa wtasnosci do nieruchomosci jezeli Polski Fundusz
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Hipoteczny Gwarancja nie wywiaze sie z comiesiecznej wyptaty swiadczenia.” (Fundusz

Gwarancja);

=, Twoje korzysci:
»(...) W momencie gdyby Fundusz Hipoteczny Omnes z jakichkolwiek powodow przestat
wyptacad rente, odzyskujesz petne prawo do nieruchomosci, czyli prawa Twoje wracaja
do stanu faktycznego sprzed momentu zawarcia-umowy. Natomiast Fundusz Hipoteczny
Omnes traci wszystkie wyptacone dotychczas w ramach umowy renty.(...)” (Fundusz

Omnes)

Podkresli¢ przede wszystkim nalezy, ze informacje te nie znajduja potwierdzenia w tresci
zawieranych z konsumentami umow oraz w przepisach prawa. Jednoczesnie, nawet gdyby
takie uprawnienie dla konsumenta przewidziano w umowie, to dla zwrotnego przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci konieczne jest ztozenie stosownego oswiadczenia woli przez
Spotke. Ponadto, w $wietle art. 913 § 2 k.c., w wyjatkowych przypadkach umowe
dozywocia moze rozwiazac sad. Przepisy prawa nie przewiduja natomiast ,,automatycznego
zwrotu” wtasnosci nieruchomosci. Tym samym takie dziatanie, jako wprowadzajace
konsumentow w btad, moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 ustawy okik, w zw.
zart. 4ust. 112, wzw. z art. 5 ust. 11 2 pkt 1 ustawy pnpr. Dlatego tez Prezes UOKiK
postanowit o wszczeciu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy

konsumentow.

4.1.2. Reklama wprowadzajaca w btad poprzez rozpowszechnianie

prawdziwych informacji w sposéb mogacy wprowadzaé w btad

W reklamie zamieszczonej na stronie internetowej prowadzonej przez TU Europa

zamieszczono informacje o tresci:

=, Podpisz umowe”
»W trosce o Twoje bezpieczenstwo i spokdj umowa ubezpieczenia zawierana jest
w formie pisemnej, a przeniesienie praw wtasnosci do nieruchomosci nastepuje w

formie aktu notarialnego.”
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Zdaniem Prezesa UOKiK informacja ta, chociaz prawdziwa, moze jednak wprowadzac
konsumentow w btad. Spotka podkresla iz w celu zapewnienia dodatkowej ochrony dla
konsumenta zastosuje szczego6lng forme umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci tj.
akt notarialny. Tymczasem, jak wynika z zasad k.c., kazda umowa dotyczaca przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci musi by¢ zawarta w ww. formie, pod rygorem niewaznosci. Tego
rodzaju dziatanie moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow,
o ktorej mowa w art. 24 ust. 1i 2 pkt 3 ustawy okik, w zw. z art. 4 ust. 112, w zw. z art.
5 ust. 1i 2 pkt 2 ustawy pnpr. Tym samym jest to podstawa do wszczecia postepowania

administracyjnego.

Drugie z naruszen polega na zamieszczeniu przez Fundusz Senior na swojej stronie

internetowej informacji o tresci:

= ,Kazdy kto posiada nieruchomos$¢ (mieszkanie, dom lub dziatke), bez potrzeby
spetniania wymogu zdolnosci kredytowej, moze otrzymad dozywotnig rente, ktora

pozwoli mu na zwigkszenie swojej emerytury, aby zy¢ petnia zycia bez wyrzeczen.”

Informacja ta moze wprowadzi¢ konsumentow w btad, gdyz wymog ,spetnienia zdolnosci
kredytowej” jest zbedny w kontekscie proponowanej umowy. Taka informacja, co do
zasady prawdziwa, w sposob fatszywy prezentuje zalety oferowanego produktu. Prezes
UOKiK postanowit zatem o wszczeciu postepowania w sprawie naruszenia zbiorowych
intereséw konsumentow, o ktorych mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 3 ustawy okik, w zw. z

art. 4 ust. 112, wzw. zart. 5ust. 112 pkt 2 ustawy pnpr.
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5. Podsumowanie

W ramach postepowania przeprowadzonego dla potrzeb niniejszego raportu, Prezes UOKiK
poddat analizie prawnej, z punktu widzenia ochrony interesow konsumentow, umowy
i wzorce umow S$wiadczen dozywotnich, w tacznej liczbie 37. Sposrod wszystkich
skontrolowanych uméw, w 17 z nich stwierdzono 29 nieprawidtowosci, co do ktorych
Prezes UOKiK zgtosit swoje zastrzezenia. Zdaniem Prezesa UOKiK, wykazane
nieprawidtowosci moga stanowi¢ odpowiednio: niedozwolone postanowienia umowne (22

przypadkow) i praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow (7 przypadkéow).

Z przeprowadzonej analizy prawnej stosowanych przez Spotki umow i wzorcow umow
swiadczen dozywotnich wynika zatem, ze nieprawidtowosci zawiera 46 proc. tych umow.

Zostaty one omowione przez Prezesa UOKiK w rozdziale 3 niniejszego raportu.

Najwiekszg ilos¢ stwierdzonych naruszen (22), mogacych stanowi¢ niedozwolone

postanowienia umowne, pogrupowano, ze wzgledu na ich tres¢, w sposob nastepujacy:

* postanowienia dotyczace przyjecia osob trzecich na mieszkanie (8 postanowien),

= postanowienia upowazniajace przedsiebiorce do potwierdzania tytutu do otrzymania
Swiadczenia dozywotniego (2 postanowienia),

*= postanowienia dotyczace praw i obowiazkéw uposazonego/spadkobiercéw z tytutu
umowy $wiadczen dozywotnich (6 postanowien),

*= postanowienia okreslajace obowiazki konsumenta zwigzane z korzystaniem
z nieruchomosci (3 postanowienia),

= inne naruszenia (3 postanowienia).

Natomiast naruszenia w zakresie zbiorowych interesow konsumentéow dotycza naktadania
na konsumentdw obowiazku uzyskania zgody przedsiebiorcow na zamieszkanie o0sob
trzecich w nieruchomosci w kazdym wypadku, nawet w sytuacjach wymienionych w art.

301 § 1 k.c. (7 postanowien).

Reasumujac nalezy podnies¢, ze sposrdd 29 zakwestionowanych postanowien, 22 to
uregulowania, wobec ktoérych istnieje podejrzenie uznania ich za niedozwolone
postanowienia umowne (art. 385' § 1 k.c.), albowiem w ocenie Prezesa UOKiK ksztattuja

one prawa i obowiazki konsumentow w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco
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naruszaja ich interesy. Postanowienia te znajduja sie w skontrolowanych wzorcach umow

i umowach swiadczen dozywotnich stosowanych przez 4 przedsiebiorcow (TU Europa,

Fundusz Senior, Fundusz Gwarancja, Fundusz Dom S.A. s.k.a.). Dlatego tez zasadnym jest
wystapienie do SOKiK z powodztwem o uznanie tych postanowien za niedozwolone. Liczba
pozwow moze jednak ulec zmianie, w zwiazku z podobienstwem zakwestionowanych

postanowien u poszczegolnych przedsiebiorcow.

Pozostate stwierdzone nieprawidtowosci (7 przypadkow), ocenione przez Prezesa UOKIK
jako dziatania bezprawne - naruszajace k.c., stanowig podstawe do wszczecia postepowan
w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow przeciwko 2

skontrolowanym przedsiebiorcom (Fundusz Omnes, Fundusz Dom S.A. s.k.a.).

Na potrzeby niniejszego raportu analizie prawnej poddano tacznie 46 przekazow
reklamowych, jakimi postuguja sie Spotki tj.: reklamy w prasie oraz w mediach
elektronicznych (telewizja, radio, Internet), ulotki, plakaty, banery, pisemne informacje
do konsumentow. Sposrod wszystkich skontrolowanych przekazow reklamowych, w 5 z nich
stwierdzono 17 nieprawidtowosci, co do ktorych Prezes UOKiK zgtosit swoje zastrzezenia

(3 strony internetowe, ulotka reklamowa, pisemna informacja do konsumentow).

Z przeprowadzonej analizy prawnej stosowanych przez Spotki reklam wynika zatem, ze
10,9 proc. z nich zawiera nieprawidtowosci, oméwione przez Prezesa UOKiK w niniejszym

raporcie.

Podkreslic przy tym nalezy, ze gtéwnym nosnikiem informacji, dotyczacym produktéw
oferowanych przez kontrolowanych przedsiebiorcow jest Internet. Prawie kazda Spotka
posiada strone internetowa (z wyjatkiem Funduszu Gwarancja). Dlatego tez zamieszczone
tam informacje dotyczace umow: renty, dozywocia lub ubezpieczenia w zamian za

przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na Spotke, zostaty poddane analizie.

W wyniku przeprowadzonej kontroli Prezes UOKiK stwierdzit, iz 3 Spotki (TU Europa,
Fundusz Senior, Fundusz Dom S.A.) podaja na swoich stronach informacje, ktore moga
wprowadzi¢ konsumentéw w btad, co do:

= zakresu $wiadczen naleznych konsumentowi (5 postanowien),
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= uprawnien seniora do wynajecia nieruchomosci, bedacej przedmiotem uméw

swiadczen dozywotnich (1 postanowienie),

= uprawnien dla spadkobiercéw z tytutu umow swiadczen dozywotnich (3 postanowienia),

» stosowania przez przedsiebiorce szczegolnych form zawierania umoéw sSwiadczen
dozywotnich (1 postanowienie),
= warunkow, jakie spetni¢ musi senior, aby otrzyma¢ rente dozywotnig (1

postanowienie).

Natomiast w innych nosnikach reklamy (ulotka reklamowa, pisemna informacja do

konsumentow), stosowanych przez 2 Spétki (Fundusz Gwarancja, Fundusz Omnes),

zamieszczone zostaty hasta, mogace wprowadzaé konsumentow w btad, co do:

= zakresu $wiadczen naleznych konsumentowi (2 postanowienia),

= uprawnien seniora do wynajecia nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy
swiadczen dozywotnich (2 postanowienia),

=, zwrotnego” przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na seniora (2 postanowienia).

Powyzsze nieprawidtowosci, ocenione przez Prezesa UOKiK jako naruszajace ustawe pnpr
(17 przypadkow), stanowia podstawe wszczecia postepowan w sprawach praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow przeciwko pieciu sposrod siedmiu
skontrolowanym Spétkom. Przedmiotem tych postepowan beda reklamy zawierajace
informacje nieprawdziwe, mogace wprowadzi¢ konsumentow w btad (TU Europa, Fundusz
Senior, Fundusz Gwarancja, Fundusz Omnes, Fundusz Dom S.A.) oraz reklamy zawierajace
informacje prawdziwe mogace wprowadzi¢ konsumentow w btad (TU Europa, Fundusz

Senior).

Polski rynek oferowania i wykonywania umow dozywotnich $wiadczen okresowych
w pieniadzu w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci jest rynkiem nowym,
znajdujacym sie w poczatkowej fazie rozwoju. Z posiadanych danych wynika, ze w 2008
roku powstata pierwsza Spoétka oferujaca przedmiotowe produkty?”. Na rynku tym dziata
aktualnie siedmiu przedsiebiorcow - spétek prawa handlowego. Z racji tego - jak do tej
pory - objete raportem Spotki zawarty niewiele, bo tylko 381 umow sSwiadczen

dozywotnich.

2 pismo Krajowej Izby Gospodarczej z 16 kwietnia 2013 roku
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Z duzym prawdopodobienstwem mozna stwierdzi¢, ze rynek ten bedzie sie rozwijat, co
spowodowane jest wzrostem dtugosci zycia, zmiang sposobu zycia seniorow na emeryturze

oraz czesto niewystarczajaca wysokoscia swiadczen emerytalnych czy rentowych.

Raport pokazuje, iz pozycja konsumenta na rynku oferowania i wykonywania umow
dozywotnich swiadczen okresowych w pieniagdzu w zamian za przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci, jawi sie jako najstabsza w poréwnaniu do sytuacji, w jakiej znajduja sie
konsumenci na innych rynkach produktowych. Swiadczenia te adresowane sa do os6b
w wieku powyzej 65 roku zycia, wsrod ktorych moga czesto znalezé sie takie, ktore nie
beda posiada¢ wystarczajacej wiedzy o przystugujacych im uprawnieniach, wynikajacych
z odpowiednich aktow prawnych. Umowy zawierane przez konsumentdéw maja charakter
cywilnoprawny, ktérych cecha jest réwnowaga praw i obowiazkéw stron. W praktyce
jednak, ze wzgledu na poziom wiedzy, pozycje ekonomiczng i $wiadomos¢ prawna,
konsumenci zawsze wystepuja w roli tzw. stabszej strony umowy. W zwiazku z tym, Spotki
moga prébowac narzuca¢ konsumentom niekorzystne warunki uméw, badz wykorzystywac
réznego rodzaju techniki manipulacyjne przy ich oferowaniu, zwtaszcza ze chodzi o osoby
w wieku 65+. W praktyce bardzo czesto umowy zawierane sg z wykorzystaniem wzorcow
umow, ktorych warunki sa konsumentom narzucane tak, ze seniorzy nie maja realnego
wptywu na ostateczng tres¢ umowy. Konsumentow w wieku 65+ uznaé nalezy za
szczegoblnie wrazliwa grupe, narazona na negatywne oddziatywanie Spotek, oferujacych
swoje produkty w formie dozywotnich swiadczen. W zwiazku z tym, Prezes UOKiK przyjrzat
sie dziatalnosci tego typu przedsiebiorcow, ktorych oferta adresowana jest do osob

w wieku 65+. Efektem podjetych dziatan jest niniejszy raport.

Zdaniem autoréw raportu, staba pozycja konsumentow na omawianym rynku, zasadniczo
nie wynika z faktu, ze skontrolowane Spotki dopuscity sie stwierdzonych nieprawidtowosci

w stosowanych umowach, wzorcach uméw i reklamach. Zakres i charakter tych naruszen

nie przektada sie - jak dotad - na wadliwe wykonywanie zawartych uméw. Jakkolwiek
majac Swiadomosé, ze na tej podstawie nie mozna wnioskowa¢ w sposob statystycznie
reprezentatywny, zebrano opinie osob, ktore zawarty analizowane umowy. W trakcie prac
nad raportem zwrécono sie bowiem do losowo wybranych konsumentéw, z prosba o
udzielenie odpowiedzi na pytania dotyczace, miedzy innymi tego, czy senior jest

zadowolony z zawarcia umowy, czy wszystkie Swiadczenia wynikajace z umowy sa
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nalezycie realizowane i czy przedsiebiorca, z ktéorym zostata zawarta umowa, w
zadowalajacy sposob sprawuje opieke. Odpowiadajac na pytania UOKiK, ankietowani
konsumenci, jednomyslnie wyrazili zadowolenie z podjetej decyzji o zawarciu umowy
swiadczen dozywotnich. Oswiadczyli, ze swiadczenia wynikajace z umoéw sg im wyptacane
terminowo, Spotki kontaktuja sie z nimi, interesujg sie ich losem. Pozytywnie
wypowiedzieli sie na temat okolicznosci zawarcia umowy i sposobie ich traktowania przez
pracownikow Spétek. Niezaleznie od wyptacanych swiadczen, co wynika z nadestanych
ankiet, Spotki dbaja takze o zorganizowanie czasu seniorom, organizuja im spotkania,

zajecia kulturalno-rozrywkowe.

Najwiekszym zagrozeniem dla seniorow, co potwierdzity ustalenia niniejszego raportu, jest
brak uregulowan prawnych w zakresie prowadzonej aktualnie przez Spétki dziatalnosci.
Ryzyko zwiazane z ich funkcjonowaniem wiaze sie z faktem, ze ich dziatalnos¢ nie jest
nadzorowana i nie musza one spetni¢ zadnych wymogow kapitatowych. Teoretycznie zatem
kazdy podmiot, nawet z minimalnym kapitatem, moze obecnie prowadzi¢ tego typu
dziatalnos¢. Dziatajace na polskim rynku podmioty zawieraja umowy Swiadczen
dozywotnich, postugujac sie przepisami k.c., dotyczacymi umowy dozywocia, umowy
renty, umowy ubezpieczenia oraz umowy pozyczki. Przepisy k.c., na podstawie ktorych
zawierane s3 obecnie umowy sSwiadczen dozywotnich, nie chronia jednakze
w sposob dostateczny interesow i praw konsumentéw. Trzeba bowiem wskazaé, ze
kodeksowa umowa dozywocia, co do zasady, powinna regulowac stosunki miedzy osobami
bliskimi, spokrewnionymi. Dlatego wykorzystywanie jej jako podstawy prawnej zawierania
umow w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej rodzi zastrzezenia z punktu
widzenia nalezytego zabezpieczenia interesow osob, ktore pozbywaja sie nierzadko catego
dorobku zycia w postaci mieszkania. W szczego6lnosci warto w tym miejscu zwroci¢ uwage,
ze jedna z najistotniejszych luk prawnych - wynikajaca z braku uregulowania problematyki

uméw Swiadczen dozywotnich - dotyczy przypadkéw egzekucji z nieruchomosci,

zamieszkiwanej przez seniora lub upadtosci przedsiebiorcy, bedacego aktualnie jej
wtascicielem. Takie sytuacje moga skutkowal utrata prawa seniora do zamieszkiwania
w nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy. Z tych przyczyn tak wazne jest, aby
umowy $wiadczen dozywotnich zostaty objete szczegdlna regulacja prawna, a co za tym
idzie, aby byty oferowane przez podmioty podlegajace regularnej kontroli i nadzorowi

instytucji panstwowych. Tylko uporzadkowany i uregulowany rynek moze zapewnic
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profesjonalna obstuge konsumentow oraz ich bezpieczenstwo. Trzeba zauwazyc, ze jest to
rynek newralgiczny, zaréwno z punktu widzenia samego produktu, jak i grupy osob, ktorej
jest dedykowany. Chodzi wszak o osoby starsze, czasami nawet w bardzo podesztym wieku,
ktore czesto moga miel problemy ze zrozumieniem mechanizméw przedmiotowego rynku
i istoty oferowanych umow Swiadczen dozywotnich. Dlatego, zdaniem Prezesa UOKiK, tak
istotne jest, aby zostaty uchwalone przepisy regulujace instytucje renty dozywotniej oraz
odwrdconego kredytu hipotecznego. Przyczyni sie to do zagwarantowania bezpieczenstwa
prawnego tym seniorom, ktorzy poszukuja srodkéw na zwiekszenie swoich dochodéw.
Réwniez w ocenie KNF istotna kwestig jest - wobec faktu, iz na konstrukcje produktow
Spotek sktada sie uprzednie przeniesienie prawa wtasnosci do nieruchomosci przez
Swiadczeniobiorce na sSwiadczeniodawce - przede wszystkim zapewnienie ciagtosci w
wypetnianiu zobowiazan przez swiadczeniodawce, tj. wyptaty okresowych swiadczen. Nie

bedzie to jednak mozliwe bez odpowiednich rozwiazan prawnych?.

Nabywanie przez konsumentow produktow majacych na celu zapewnienie spokojnej
starosci - w ramach umowy s$wiadczen dozywotnich badz w przysztosci odwroconego

kredytu hipotecznego - powinno podlegaé szczegolnym rygorom bezpieczenstwa.

23 pismo KNF z dnia 12 czerwca 2013 roku
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ZALACZNIK NR 1 DO RAPORTU
Z KONTROLI PRZEDSIEBIORCOW
ZAWIERAJACYCH UMOWY SWIADCZEN DOZYWOTNICH

Wroctaw, wrzesien 2013 r.
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Wykaz naruszen we wzorcach umoéw oraz umowach stosowanych przez przedsiebiorcow zawierajacych umowy swiadczen dozywotnich

L.p.

Nazwa i adres

przedsiebiorcy

Nazwa wzorca umownego/zawartej
umowy w formie pisemnej lub aktu
notarialnego

Tres¢ niedozwolonego postanowienia

umownego

Kwalifikacja

prawna

Uzasadnienie kwalifikacji

Przewidziane

dziatania

Towarzystwo Ubezpieczen na zycie EUROPA S.A. we Wroctawiu

1.1.

Umowa
ubezpieczenia
jutro”

indywidualnego
»Fundusz pewne

§ 4 ust. 1

zawierana jest w drodze wzajemnych

,2Umowa ubezpieczenia

ustalen Stron, na podstawie

prawidtowo wypetnionego i
podpisanego przez Ubezpieczajacego
zawarcie

Whniosku o] Umowy

indywidualnego ubezpieczenia

»Fundusz Pewne Jutro”.(...)”

art.385'§ 1 k.c.

Kwestionowane postanowienie
zamieszczone jest we wzorcu umowy,
ktorym przedsiebiorca postuguje sie w
obrocie konsumenckim i na podstawie
ktorego zawiera z seniorami umowy
swiadczen  dozywotnich.  Zaréwno
stopien ich skomplikowania, jak i tryb
zawierania

(na podstawie wniosku

pozew
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wypetnianego na bazie formularza
przygotowanego przez TU Europa), nie
wskazuja, aby ich tres¢ (wbrew
brzmieniu kwestionowanego
postanowienia) byta  przedmiotem
indywidualnych ~ uzgodnien  miedzy
konsumentem a TU Europa. Celem
omawianego postanowienia jest
przerzucenie na konsumenta ciezaru
dowodu w zakresie wykazania, ze
umowa Swiadczen dozywotnich zostata
jednak zawarta na podstawie wzorca,
co moze miec znaczenie dla mozliwosci
uznania jej poszczegolnych
postanowien za niedozwolone w swietle

art. 385' § 1 i nastepne k.c.

§ 7 ust. 8 ,W przypadku, gdy Optaty,
o ktérych mowa w ust. 7 powyzej,
beda réwne lub wyzsze od wysokosci
renty miesiecznej okreslonej zgodnie
z ust. 3, potracenie Optat nastepuje
maksymalnie do wysokosci Renty

miesiecznej wyptacanej w danym

art.385'§ 1 k.c.

Kwestionowane postanowienie moze
ksztattowa¢ prawa i  obowiazki
konsumenta w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy. Podkresli¢ nalezy, iz na
zawarcie umowy Swiadczen

dozywotnich  decyduje sie senior

pozew




U-{(

Urzqd Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw

miesigcu. W takim  przypadku
Ubezpieczyciel przedstawia
Ubezpieczonemu w formie pisemnej
szczegotowy wykaz Optat za wskazany
okres rozliczeniowy, ktore zostaty
potracone z Renty miesiecznej w
danym miesigcu i pomniejszaja Rente
miesieczng w  kolejnym  okresie

rozliczeniowym.”

nieposiadajacy wystarczajacych
srodkbw na utrzymanie. W zamian
przenosi on na przedsiebiorce prawo
wtasnosci nieruchomosci, ktora
niewatpliwie jest istotnym, o ile nie
gtownym, sktadnikiem jego majatku.
Podstawowym celem zawarcia ww.
umowy jest uzyskanie srodkéw na
utrzymanie. Wydaje sie zatem, iz
wierzytelnosci wynikajace z
analizowanej umowy, moga zostac
uznane za nalezace do  grupy
wierzytelnosci o dostarczenie Srodkow
utrzymania, jesli nie w catosci, to z
pewnoscia chocby w czesci. Przy ocenie
abuzywnego charakteru
kwestionowanego postanowienia
pomocny moze byc przepis art. 505 pkt
2 k.c. W mysSl tego przepisu,
wierzytelnosci o dostarczenie srodkow
utrzymania nie mogg by¢ umorzone
przez potracenie. Natomiast

kwestionowane postanowienie
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umozliwia dokonanie potracenia
wierzytelnosci przedsiebiorcy, co moze
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej
seniorowi w danym miesiacu
swiadczenie wynikajace z umowy nie

zostanie wyptacone.

§ 7 ust. 10 ,,Pracownik
Ubezpieczyciela udaje sie do
Ubezpieczonego w celu potwierdzenia
prawa Ubezpieczonego do otrzymania
Renty miesiecznej. Potwierdzenie
nastepuje na podstawie okazania

pracownikowi Ubezpieczyciela przez

Ubezpieczonego dokumentu
tozsamosci wskazujacego imie,
nazwisko i numer PESEL

Ubezpieczonego. (...)”

art.385'§ 1 k.c.

Kwestionowane postanowienie moze
narusza¢ dobre obyczaje i zasady
wspotzycia spotecznego, zwazywszy, ze
produkt adresowany jest do osob
starszych. Takie dziatanie
Ubezpieczyciela (,potwierdzanie, czy
Ubezpieczony zyje” poprzez wizyty
bezposrednie) moze razaco naruszac
interesy  konsumentéw, to  jest:
wywotywac negatywne uczucia osoby
kontrolowanej  (przykros¢, zawdd),
mie¢ charakter dolegliwy, godzi¢ w jej
godnos¢, a takze dezorganizowac jej
tok zycia. Postanowienie to ustanawia
ponadto zbyt daleko idace warunki do
wyptaty $wiadczenia, skoro tozsamosc

konsumenta byta ustalana  juz

pozew
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wczesniej, cho¢by na etapie zawierania

umowy.

§ 7 ust. 11 ,Ubezpieczyciel
kontaktuje sie z Ubezpieczonym
telefonicznie lub  mailowo za
posrednictwem Biura Obstugi Klienta.
W  przypadku  braku  kontaktu
telefonicznego lub mailowego z
Ubezpieczonym przez kolejne 3 Dni
robocze, potwierdzenie prawa
Ubezpieczonego do otrzymania Renty
miesiecznej, nastepuje na zasadach

okreslonych w ust. 10 lub ust. 12.”

art.385'§ 1 k.c.

Kwestionowane postanowienie moze
narusza¢ dobre obyczaje i zasady
wspotzycia spotecznego, zwazywszy, ze
produkt adresowany jest do osob
starszych. Takie dziatanie
Ubezpieczyciela (,,potwierdzanie, czy
Ubezpieczony zyje” poprzez
nawigzywanie kontaktu telefonicznego
czy mailowego) moze wywotywac
negatywne uczucia osoby
kontrolowanej, miec charakter
dolegliwy oraz godzi¢ w jej godnosc.
Podkreslic¢ takze trzeba, iz
kwestionowane postanowienie
ustanawia bardzo krotki termin dla
podejmowania tych czynnosci przez
przedsiebiorce, a jego uptyw skutkowac
bedzie przedsiewzieciem czynnosci,
ktore ingeruja w sfere prywatng

konsumenta w jeszcze wiekszym

pozew
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stopniu.

§ 8 ust. 4 ,W przypadku, o ktérym
mowa w ust. 3, z zastrzezeniem ust.
5, wystepujacy z roszczeniem sktada
dokumenty niezbedne do rozpatrzenia
roszczenia o wyptate Swiadczenia
ubezpieczeniowego: (...)

5)  zaswiadczenie lekarskie o
przyczynie zgonu lub karta zgonu-
chyba, ze Uposazony jest osoba, ktora
takiego zaswiadczenia ani karty nie
posiada i na podstawie przepisow
powszechnie obowigzujacego prawa
nie moze ich uzyskac,

6) dokumenty stwierdzajace
okolicznosci zgonu (np. protokot
policji, postanowienia prokuratury -
kopie poswiadczone za zgodnos¢ z
oryginatem przez organ
sporzadzajacy), jesli zostaty
sporzadzone - chyba ze Uposazony
jest osoba, ktéra takich dokumentow

nie posiada i na podstawie przepisow

art. 385" § 1
k.c., w zw.
385° pkt 21 in

fine

Umowa naktada na Uposazonego zbyt
daleko idace obowiazki formalne. W
swietle art. 22 i art. 25 ustawy z dnia
22 maja 2003 roku o dziatalnosci
ubezpieczeniowej (Dz.U. z 2010 r., Nr
11, poz. 66 z pdézn. zm.) zaktad
ubezpieczen moze samodzielnie
pozyska¢ dokumenty, o ktorych mowa
w  kwestionowanym postanowieniu.
Majac powyzsze na uwadze budzi
watpliwosci mozliwos¢ naktadania na
Uposazonego takich obowiazkow w
umowie, ktorej nie jest strona.
Zdaniem Prezesa UOKiK, sa to zbyt
daleko idace obowiazki, majace na celu
przedtuzenie procedury ustalania
swiadczenia i  utrudnianie  jego
uzyskania. Mozna mie¢  rdéwniez
watpliwosci czy wskazane w
postanowieniu dokumenty pozwalajg na
ustalenie okolicznosci istotnych z

punktu widzenia odpowiedzialnosci

pozew
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powszechnie obowigzujacego prawa

nie moze ich uzyska¢, w takiej

sytuacji jest zobowiazana

poinformowa¢  Ubezpieczyciela o

wiadomych sobie  okolicznosciach

zgonu Ubezpieczonego.”

zaktadu ubezpieczen,

w Swietle art. 832 8§ 1 k.c.

§ 8 ust. 5 ,,Wystepujacy z roszczeniem |art. 385" § 1|Kwestionowane postanowienie naktada|pozew
udostepnia inne niz wskazane w ust. 4 |k.c., w zw. z|na Uposazonego zbyt daleko idace
dokumenty, o ktore Ubezpieczyciel |art. 385° pkt 21 | obowiazki formalne. Postuguje sie przy

ZWroci sie w Zwigzku z|in fine i art.|tym pojeciem ,inne niz wskazane w
rozpatrywanym roszczeniem, jezeli|385°pkt 9 k.c. |ust. 4 dokumenty”, ktére jest pojeciem
wystepujacy z roszczeniem takie niedookreslonym. Natozenie na
dokumenty posiada lub moze je Uposazonego takich obowiazkow jest
uzyskaC na podstawie przepisow nadmierne, moze mie¢ na celu
powszechnie obowiazujacego prawa i przedtuzenie procedury ustalania

sg one niezbedne do przeprowadzenia Swiadczenia i  utrudnianie  jego

przez Ubezpieczyciela postepowania uzyskania.

dotyczacego ustalenia  zasadnosci

roszczenia lub wysokosci Swiadczenia

ubezpieczeniowego.”

§ 8 ust. 6 ,W przypadku, gdy|art. 385" § 1|Kwestionowane postanowienie naktada|pozew
Ubezpieczycielowi nie zostana [k.c., w zw. z|na Uposazonego zbyt daleko idace

dostarczone wszystkie niezbedne do

art. 385° pkt 21

obowiazki formalne. Postuguje sie przy
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ustalenia zasadnosci roszczenia lub
wysokosci Swiadczenia
ubezpieczeniowego dokumenty, o
ktorych mowa w ust. 4 pkt. 2) i 5)-6)
oraz w ust. 5 osoba wystepujaca z
roszczeniem o wyptate Swiadczenia
ubezpieczeniowego powinna udzieli¢
Ubezpieczycielowi informacji, takich
jak: miejsce i data zajscia Zdarzenia
ubezpieczeniowego, nazwy i adresu
organu lub instytucji, w ktorej w/w
dokumenty sie znajduja lub moga sie

znajdowac, z zastrzezeniem ust. 8.”

in fine i art.

385 pkt 9 k.c.

tym pojeciem ,wszystkie niezbedne do
ustalenia zasadnosci roszczenia lub
wysokosci Swiadczenia
ubezpieczeniowego dokumenty”, ktore
jest pojeciem niedookreslonym. Uzycie
takiego pojecia powoduje, iz
interpretacja czy zaistniaty juz
przestanki od wyptaty swiadczenia

nalezy do subiektywnej oceny zaktadu

ubezpieczen. Natozenie na
Uposazonego wymienionych w
postanowieniu obowigzkéw jest

nadmierne, moze mie¢ na celu
przedtuzenie procedury ustalania
Swiadczenia i  utrudnianie  jego

uzyskania.

§ 12 ust. 2 ,Ubezpieczony
zobowiagzany jest do utrzymywania
nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym, nie dopuszczajac do
nadmiernego pogorszenia jej
wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci

technicznej, z zastrzezeniem ust. 3.”

art. 385" §
k.c. w zw.
385° pkt 9 k.c.

1

y4

Zgodnie z trescia art. 260 k.c,
uzytkownik obowiazany jest dokonywac
napraw i innych naktadow zwiazanych
ze zwyktym Kkorzystaniem z rzeczy.
Zasada ta, na podstawie art. 302 § 2
k.c., ma zastosowanie do wzajemnych

stosunkow miedzy majacym stuzebnosc

pozew
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W ZW. Z
§ 12 ust. 3 W przypadku
niedopetnienia obowiazku, o ktérym
mowa w ust. 2, Ubezpieczyciel
wezwie Ubezpieczonego do podjecia
dziatania lub zaniechania dziatania,
ktore doprowadzito do nadmiernego
pogorszenia wtasciwosci uzytkowych i
sprawnosci technicznej
nieruchomosci, w terminie 90 dni od
dnia otrzymania przez
Ubezpieczonego wezwania. Jezeli
pomimo wezwania Ubezpieczony nie
dopetni obowiazkow, o ktérych mowa
powyzej, Ubezpieczyciel, jezeli jest
to mozliwe, moze wykonac obowigzek
zZa Ubezpieczonego.
Ubezpieczycielowi  przystuguje w
takim przypadku zwrot kosztow.
Ubezpieczyciel bedzie uprawniony do
dokonania potracenia kosztéw, o
ktorych mowa w niniejszym ustepie z

renty miesiecznej.(...)”

mieszkania a wiascicielem
nieruchomosci  obcigzonej. Zdaniem
Prezesa UOKiK utrzymywanie
nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym jest obowiazkiem
wtasciciela nieruchomosci i nie mozna
tego ciezaru przerzucac na Seniora. Jak
prawidtowo wskazano w § 12 ust. 5
umowy, Ubezpieczony (majacy jedynie
stuzebnos¢ osobista a nie wtasnosc
nieruchomosci) zobowiazany jest do
ponoszenia biezacych kosztow
eksploatacji nieruchomosci i biezacych
napraw, wynikajacych z normalnego
uzytkowania nieruchomosci w celach
mieszkaniowych. Kwestionowane
postanowienia  umozliwiaja  jednak
obcigzenie konsumenta kosztami
napraw (potracenia ich z renty
miesiecznej), ktore przedsiebiorca
powinien ponies¢ we wtasnym zakresie.
Podkreslic bowiem nalezy, ze pojecia

uzyte w kwestionowanych
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postanowieniach (np. utrzymanie
nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym, niedopuszczenie  do
nadmiernego pogorszenia wtasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej)
sa nhiedookreslone i daja mozliwosc
dowolnej ich interpretacji przez TU
Europa. Nalezy dodatkowo zaznaczyc,
ze wysokosc renty zostata skalkulowana
w odniesieniu do wartosci
nieruchomosci pomniejszonej o wartos¢
stuzebnosci. Oznacza to, ze Senior

ponidst juz koszty stuzebnosci.
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1.2.

Zatacznik nr 2 - zasady
postepowania z rzeczami
ruchomymi znajdujacymi sie w
Nieruchomosci po  wygashieciu

stuzebnosci osobistej mieszkania.

6) ,,Wszelkie koszty wydania Rzeczy,
w tym koszty ewentualnej wymiany
zamkow, koszty transportu etc ponosi

petnomocnik lub spadkobierca.”

art. 385" §
k.c. w zw.
385° pkt 9 k.c.

1

4

Kwestionowane postanowienie, zawarte
w zataczniku do umowy, w ktorej nie
wskazano, ze s jej integralng czescia,
reguluje w sposob bezposredni prawa i
obowiazki osob, ktore nie sg stronami
tej umowy i nie miaty mozliwosci
zapoznania sie z  trescia  tych
dokumentow. Postanowienie to jest
niekorzystne dla konsumentow gdyz
naktada na nich obowigzek poniesienia
szeregu niesprecyzowanych kosztow.
Postuguje sie przy tym pojeciami
niedookreslonymi, takim jak ,koszty
wydania Rzeczy”, ,koszty ewentualnej
wymiany zamkow, koszty transportu
etc.”. Z analizy postanowienia wynika,
ze zakres, jak i wysokosc tych kosztow
ustala ostatecznie w sposob

subiektywny zaktad ubezpieczen.

pozew
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7) ,W wypadku gdy w terminie 7 dni
od dnia S$mierci Ubezpieczonego
petnomocnik ani spadkobierca nie
zgtosza pisemnie Spotce zadania
wydania Rzeczy  Spotka  jest
uprawniona do ztozenia Rzeczy w
miejscu sktadowania wybranym przez
Spotke. Koszty sktadowania ponosza

spadkobierca lub petnomocnik.”

art.
k.c.

385"

§ 1

Kwestionowane postanowienie, zawarte
w zataczniku do umowy, w ktorej nie
wskazano, ze s jej integralng czescia,
reguluje w sposob bezposredni prawa i
obowiazki osob, ktore nie s stronami
tej umowy i nie miaty mozliwosci
zapoznania sie z  trescia  tych
dokumentow. Postanowienie to jest
niekorzystne dla konsumentow, gdyz
naraza ich na poniesienie blizej
nieokreslonych  kosztow sktadowania
rzeczy pozostawionych przez
Ubezpieczonego, w przypadku gdy nie
podejma oni w krotkim terminie
okreslonych  czynnosci. Z  analizy
postanowienia wynika, ze zakres, jak i
wysokos¢  tych kosztow  ustala
ostatecznie w sposob  subiektywny

zaktad ubezpieczen.

pozew

8) ,,W wypadku gdy w terminie 7 dni
od dnia S$mierci Ubezpieczonego
petnomocnik ani spadkobierca nie

zgtosza pisemnie Spotce zadania

art.
k.c.

385"

5§ 1

Kwestionowane postanowienie, zawarte
w zataczniku do umowy, w ktorej nie
wskazano, ze sg jej integralng czescia,

reguluje w sposob bezposredni prawa i

pozew
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wydania  Rzeczy, Spdtka  jest
uprawniona do sprzedazy Rzeczy na
warunkach przez siebie okreslonych a
uzyskane ze sprzedazy srodki zostana
zdeponowane na wybranym przez
Spotke rachunku bankowym celem
odbioru przez petnomocnika lub

spadkobierce.”

obowiazki osob, ktore nie sg stronami
tej umowy i nie miaty mozliwosci
zapoznania sie z  trescia  tych
dokumentow. Postanowienie to jest
niekorzystne dla konsumentow, gdyz

uprawnia przedsiebiorce do dowolnego

rozporzadzenia mieniem wchodzacym w

sktad masy spadkowej w przypadku,
gdy spadkobierca nie wykona w kréotkim
terminie okreslonych CZynnosci.
Sprzedaz rzeczy nastepuje ponadto na
warunkach okreslonych przez
przedsiebiorce, co narazi¢ moze

konsumentow na straty finansowe.

1.3.

Zatacznik nr 3 - Zasady
przeniesienia witasnosci
Nieruchomosci oraz zasady

ustanowienia przez Ubezpieczyciela
stuzebnosci osobistej mieszkania na
rzecz Ubezpieczonego

§ 6 ust. 3 lit. a) ,,Ubezpieczony jest
obowigzany utrzymywac

Nieruchomosé, we wtasciwym stanie

art. 385" §
k.c. w zw.
385° pkt 9 k.c.

1

Z

Zgodnie z trescia art. 260 k.c,

uzytkownik obowiagzany jest dokonywac

pozew

14




U-{(

Urzqd Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw

technicznym i higieniczno-sanitarnym
oraz przestrzegac porzadku
domowego. Ubezpieczony ponosi i
samodzielnie dokonuje napraw i
konserwacji oraz innych naktadow
zwiazanych ze zwyktym korzystaniem
z Nieruchomosci to jest na przyktad:

napraw i konserwacji podtdg,
posadzek, wyktadzin podtogowych
oraz sciennych oktadzin

ceramicznych, okien i drzwi;

kuchni i  grzejnikbw  wody
przeptywowej (gazowych,
elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien,
brodzikow, mis klozetowych,

zlewozmywakéw i umywalek wraz z
syfonami, baterii i  zawordw
czerpalnych oraz innych urzadzen
sanitarnych, w ktére Nieruchomosc
jest wyposazona, tacznie z ich
wymiana;

- osprzetu i zabezpieczen instalacji

napraw i innych j naktadéow zwiazanych
ze zwyktym Kkorzystaniem z rzeczy.
Zasada ta, na podstawie art. 302 § 2
k.c., ma zastosowanie do wzajemnych
stosunkow miedzy majacym stuzebnosc
mieszkania a wiascicielem
nieruchomosci  obcigzonej. Zdaniem
Prezesa UOKiK utrzymywanie
nieruchomosci w nalezytym stanie
technicznym jest obowiazkiem
wtasciciela nieruchomosci i nie mozna
tego ciezaru przerzucac na Seniora. Jak
prawidtowo wskazano w § 12 ust. 5
umowy, Ubezpieczony (majacy jedynie
stuzebnos¢ osobista a nie wtasnosc
nieruchomosci) zobowiazany jest do
ponoszenia biezacych kosztow
eksploatacji nieruchomosci i biezacych
napraw, wynikajacych z normalnego
uzytkowania nieruchomosci w celach
mieszkaniowych. Kwestionowane
postanowienia  umozliwiaja jednak

obcigzenie konsumenta kosztami
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elektrycznej, z wytaczeniem wymiany
przewodéw oraz osprzetu anteny
zbiorczej;
piecow weglowych i

akumulacyjnych, tacznie z wymiang
zuzytych elementow;
- przewodow odptywowych urzadzen
sanitarnych, w tym niezwtoczne
usuwanie ich niedroznosci;

innych elementéw wyposazenia
Nieruchomosci i pomieszczen
przynaleznych przez:
malowanie lub tapetowanie oraz
naprawe uszkodzen tynkéw scian i
sufitow, i malowanie drzwi i okien,
wbudowanych mebli, urzadzen
kuchennych, sanitarnych i
grzewczych.
(-.)
b) Jezeli Ubezpieczony nie wykonuje
napraw, o ktorych powyzej, i naraza
tym Nieruchomos¢ na uszkodzenie,

zniszczenie lub utrate, Spotka jest

napraw (potracenia ich z renty
miesiecznej), ktore przedsiebiorca
powinien ponies¢ we wtasnym zakresie,
np.: wymiana kuchni, grzejnikow wody
przeptywowej, piecow weglowych i
akumulacyjnych, wanny, brodzikéw,
mis klozetowych). Podkresli¢ nalezy, ze
pojecia uzyte w kwestionowanych
postanowieniach (np. narazenie na
uszkodzenie, zniszczenie lub utrate,
nadmierne  pogorszenie  wtasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej
nieruchomosci) s niedookreslone i daja
mozliwos¢ dowolnej ich interpretacji
przez TU Europa. Nalezy dodatkowo
zaznaczyC, ze wysokos¢ renty zostata
skalkulowana w odniesieniu do wartosci
nieruchomosci pomniejszonej o wartos¢
stuzebnosci. Oznacza to, ze Senior

ponidst juz koszty stuzebnosci.
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uprawniona do wejscia do
Nieruchomosci, w trybie okreslonym
w ustepie 4 niniejszego paragrafu, i
wykonania napraw na koszt
Ubezpieczonego.  Spotka  wezwie
Ubezpieczonego do podjecia dziatania
lub zaniechania dziatania, ktore
doprowadzito do nadmiernego
pogorszenia wtasciwosci uzytkowych i
sprawnosci technicznej
nieruchomosci, w terminie 90 dni od
dnia otrzymania przez
Ubezpieczonego wezwania. Jezeli
pomimo wezwania Ubezpieczony nie
dopetni obowiazkow, o ktérych mowa
powyzej, Spotka, jezeli jest to
mozliwe, moze wykonac obowiazek za
Ubezpieczonego. Spotce przystuguje
w takim przypadku zwrot kosztow.
Spotka  bedzie  uprawniona  do
potracenia kosztow naprawy z renta,
wynikajaca z Umowy Ubezpieczenia,

na zasadach i w trybie przewidzianym
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w Umowie Ubezpieczenia.”

§ 6 wust. 7 ,(.) Ubezpieczony
zobowiazuje sie, w wypadku gdy w
Nieruchomosci zamieszkaja
jakiekolwiek osoby trzecie,

przedtozyc Spétce, w terminie [-] dni
od dnia, w ktérym osoba ta
zamieszka/zostanie zameldowana w
lokalu, oswiadczenie osoby trzeciej o
poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 § 1 pkt 4 odnosnie obowiazku
opuszczenia i wydania Nieruchomosci,
w tym budynku w terminie [-] dni od
dnia wygasniecia stuzebnosci.
Ubezpieczony zaptaci kare umowna w
wysokosci  [-] za kazdy dzien

opOznienia w dostarczeniu

powyzszego oswiadczenia. (...)”

art.
k.c.

385" § 1

Kwestionowane postanowienie naktada
na konsumentow obowigzek
przedtozenia przedsiebiorcy

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowiazku
jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1
k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
to dopuszczalne w odniesieniu do osob
wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
ustawowe uprawnienie nie powinno byc¢
niczym ograniczone, gdyz wynika z
samej istoty ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim jest stuzebnosé

osobista mieszkania.

pozew

Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju
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2.1,

,Umowa o dozywocie” (w formie aktu

notarialnego)

§ 4 wust. 6 ,W przypadku braku
zwrotnego przeniesienia prawa
wtasnosci przedmiotowego lokalu
mieszkalnego na rzecz ..., w sytuacji o
ktorej mowa w ust. 5 tego paragrafu -
Spotka zobowiazuje sie zaptacic ... kare
umowng W wysokosci rownej wartosci
rynkowej  lokalu, ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego, na dzien
wystapienia z wnioskiem o rozwiazanie
umowy i  zwrotne  przeniesienie
wtasnosci lokalu.”

w zw. z § 4 ust. 5 zd. 2 ,W razie zwtoki
w ptatnosci przez Spétke co najmniej
jednej raty Swiadczenia pienieznego,
przekraczajacej 31 (trzydziesci jeden)
dni w zaptacie kazdej z kwot ...... bedzie
przystugiwato prawo zadania

rozwigzania  niniejszej umowy i

zwrotnego przeniesienia na niego prawa

art. 385' § 1
k.c.

W omawianym postanowieniu Spotka

probuje  wprowadzié rozwigzanie
analogiczne do tego, jakie wynika z
powotanego przez nig art. 913 § 2 k.c.
Zastrzega jednak, ze nie musi zwrotnie
przenosi¢ wtasnosci nieruchomosci, lecz
moze zwolni¢ sie z tego zobowiazania
poprzez zaptate kary umownej. Godzi
to w interes konsumentow, gdyz
jednym z celow umowy o dozywocie
jest dla dozywotnika  mozliwosc
zamieszkiwania w zbytej
nieruchomosci.  Konsument,  ktory
bedzie sugerowat sie trescig umowy,
moze nie skorzysta¢c ze swoich

ustawowych uprawnien.

pozew
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wtasnosci, bez obowiazku zwrotu
pobranych  Swiadczen, co bedzie
stanowi¢  wyjatkowy przypadek w

rozumieniu art. 913 § 2 Kodeksu

cywilnego.”
3. |Polski Fundusz Hipoteczny Gwarancja sp. z 0.0. w Gorzowie Wielkopolskim
3.1. Akt notarialny - Umowa renty z tytutu

przeniesienia wtasnosci do

nieruchomosci

§ 6 wust. 1 lit d) ,obowiazek|art. 385's 1|Kwestionowane postanowienie naktada
terminowego przekazywania k.c. w zw. z|na konsumenta niedookreslone
Funduszowi  wszelkich  niezbednych |art. 385° pkt|obowiazki ~ (uzywa  przy  tym
informacji zwiazanych z prawidtowym |9 sformutowania  ,w  szczegolnosci),
wykonywaniem prawa wiasnosci ktorych niewypetnienie rodzi obowiazek
Nieruchomosci,  takich  jak w zaptaty kary umownej.  Ponadto
szczegolnosci zawiadomienia 0 zauwazy¢ nalezy, iz przedsigbiorca,
zebraniach  wtadcicieli ~ wspélnoty ktory w wyniku zawartej umowy staje
mieszkaniowej lub walnym sie¢ wtascicielem nieruchomosci, w
zgromadzeniu spotdzielni ramach nabytych z tym prawem

mieszkaniowej. W razie uchybienia uprawnien i obowiazkow jest w stanie

temu obowiazkowi Wiasciciel tak utozy¢ swoje relacje ze wspolnota

pozew
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zobowiazany bedzie kazdorazowo do

zaptaty kary umownej na rzecz
Funduszu w wysokosci 100,00 zt, ktora
bedzie mogta by¢
przystugujacej

wynikajacej z niniejszej Umowy Renty.”

potracona z

Witascicielowi rety

lub  spotdzielnia aby byt on
zawiadamiany o zebraniach cztonkéw
wspolnoty lub o walnym zgromadzeniu

cztonkow spotdzielni mieszkaniowej.

§ 6 ust. 6 lit. g) ,,... (wtasciciel) nie jest

uprawniony do przyjmowania 0séb

trzecich (wstepnych, zstepnych,
powinowatych, osob bliskich i obcych)
jako mieszkancow (takze uzytkownikow
lub najemcow) w nieruchomosci (lub jej
czesci), bez uprzedniej pisemnej zgody
Spotki, pod rygorem prawa Spotki do
niewyptacania ..... (wtascicielowi) renty,
w sytuacji stwierdzenia naruszenia tego

obowiazku ........ (wtasciciela).”

art. 385" § 1
k.c.

Zgodnie z trescia umowy, przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci zostaje
dokonane m.in. w zamian za

ustanowienie na rzecz konsumenta

dozywotniego  prawa  uzytkowania
nieruchomosci. Wsrod przepisow k.c.
okreslajacych prawo uzytkowania przez
osoby fizyczne brak jest regulacji,
ktora naktadataby na uprawnionego
podobne

zakazy. Porownujac zas

kwestionowane  postanowienie  do

prawa stuzebnosci osobistej

mieszkania, ustanawia ono dalej idace
ograniczenia wykluczajac mozliwos¢
przyjecia na mieszkanie matzonka i
dzieci matoletnie

oraz osoby

utrzymywane przez uprawnionego albo

pozew

21




U-{(

Urzqd Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw

potrzebne przy prowadzeniu
gospodarstwa domowego. W takim
zakresie jest to sprzeczne z dobrymi

obyczajami.

Fundusz Hipoteczny Omnes Sp. z 0.0. w Szczecinie

4.1.

Akt notarialny - umowa o dozywocie

§ 2 ust. 3 ,,.. w imieniu FUNDUSZU
HIPOTECZNEGO  OMNES  spotki  z
ograniczong  odpowiedzialnoscia —w
Szczecinie oswiadcza, ze wyraza zgode
dla .., aby mogli oni przyja¢ na
mieszkanie osoby trzecie, w tym
rowniez zameldowaé te osoby w
przedmiotowym  lokalu na czas
okreslony. Niniejsza zgoda udzielana
jest pod warunkiem, Zze wczesniej
matzonkowie ... zgtosza w FUNDUSZU HI-
POTECZNYM OMNES spotce z o0.0. w
Szczecinie kandydatury osob do wspol-
nego zamieszkiwania z nimi, a osoby te

przed zamieszkaniem i zameldowaniem

art. 24 ust. 1

i 2 ustawy
okik

Kwestionowane  postanowienie  jest
sprzeczne z trescig art. 301 § 1 k.c.,
gdyz naktada na  konsumentow
obowiazek uzyskania zgody
przedsiebiorcy na przyjecie o0sob
trzecich na mieszkanie w kazdym
wypadku, nawet w sytuacjach
wymienionych w  tym  przepisie.
Kwestionowane postanowienia
warunkuje nadto udzielenie tej zgody
od przedtozenia przedsiebiorcy
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowiazku

jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1

postepowanie ZIK

22




ztoza oswiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji,
zgodnie z przepisem art. 777 8 1 pkt 4
k.p.c. co do obowigzku wydania i
oproznienia lokalu mieszkalnego w
okreslonym terminie i w okreslonych
warunkach, a takze w przypadku braku
wczesniejszego wymeldowania sie z
lokalu, zobowiaza sie do zaptaty na
rzecz wymienionej spotki kary umownej
w wysokosci 100 ztotych za kazdy dzien

zwtoki w opuszczeniu lokalu.”

k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
to dopuszczalne w odniesieniu do osob
wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
ustawowe uprawnienie nie powinno by¢
niczym ograniczone, gdyz wynika z
samej istoty ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢

osobista mieszkania.

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. Spotka komandytowo-akcyjna w Warszawie

5.1.

»Przedwstepna umowa o dozywocie”
(w formie pisemnej)

»Przedwstepna umowa o dozywocie”
(w formie aktu notarialnego)
Przedwstepna warunkowa umowa

renty odptatnej” (w formie pisemnej)

§ 4 ust. 1 lit. c¢) ,Przyjecie osoby

trzeciej na  mieszkanie  wymaga |i

art. 24 ust. 1

Kwestionowane postanowienie  jest

sprzeczne z trescig art. 301 § 1 k.c.,

U-{(
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postepowanie ZIK
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kazdorazowo zgody Funduszu, | okik gdyz naktada na  konsumentow
wyrazonej w formie pisemnej, pod obowiazek uzyskania zgody
rygorem niewaznosci.” przedsiebiorcy w kazdym wypadku,

nawet w sytuacjach wymienionych w

tym przepisie.
§ 4 ust. 1 lit. d) ,,Uprawniony zobowiaze |art. 385" § 1|Kwestionowane postanowienie naktada|pozew
sie, ze w kazdym przypadku przyjecia |k.c. na konsumentow obowiazek
osoby trzeciej na mieszkanie przed przedtozenia przedsiebiorcy

uzyskaniem zgody Funduszu, o ktorej
mowa w punkcie c) powyzej, osoba
przyjmowana na mieszkanie okaze
Funduszowi oswiadczenie ztozone w
formie aktu notarialnego, ktore bedzie
obejmowato poddanie sie przez te
osobe egzekucji na mocy art. 777 § 1
pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego
w zakresie wydania przedmiotowej
nieruchomosci Funduszowi w
odpowiednim terminie, najpdzniej w

terminie 30 dni od dnia Smierci

Uprawnionego.”

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowiazku
jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1
k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
to dopuszczalne w odniesieniu do osob
wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
ustawowe uprawnienie nie powinno by¢
niczym ograniczone, gdyz wynika z

samej istoty ograniczonego prawa

rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢

osobista mieszkania.
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5.2.

,Umowa o dozywocie” (w formie aktu

notarialnego)

§ 4 ust. 2 lit. b) in fine ”Przyjecie osoby |art. 24 ust. 1| Kwestionowane postanowienie jest|postepowanie ZIK
trzeciej na  mieszkanie wymaga|l 2 ustawy|sprzeczne z tresciq art. 301 § 1 k.c.,
kazdorazowo zgody Funduszu, | okik gdyz naktada na  konsumentow
wyrazonej w formie pisemnej, pod obowiazek uzyskania zgody
rygorem niewaznosci.” przedsigbiorcy w kazdym wypadku,
nawet w sytuacjach wymienionych w
tym przepisie.
§ 4 wust. 2 lit. c¢) ,Uprawniona|art. 385" § 1|Kwestionowane postanowienie naktada|pozew
zobowiazuje sie, ze w kazdym |k.c. na konsumentow obowigzek
przypadku przyjecia osoby trzeciej na przedtozenia przedsiebiorcy

mieszkanie, przed uzyskaniem zgody
Funduszu, o ktorej mowa w punkcie b)
powyzej, osoba ta okaze Funduszowi
oswiadczenie, ztozone w formie aktu
notarialnego, ktore bedzie obejmowato
poddanie sie przez te osobe egzekucji
na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu
postepowania cywilnego w zakresie
obowiazku wydania przedmiotowego

lokalu Funduszowi w terminie 30 dni od

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowiazku
jest motziwe w trybie art. 391 zd. 1
k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
to dopuszczalne w odniesieniu do osob
wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
ustawowe uprawnienie nie powinno byc¢
niczym ograniczone, gdyz wynika z

samej istoty ograniczonego prawa
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dnia $mierci Uprawnionej.”

rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢

osobista mieszkania.

5.3.

»Przedwstepna warunkowa umowa
renty odptatnej” (w formie pisemnej-
dwie wersje)

»Przedwstepna warunkowa umowa
renty odptatnej” (w formie aktu

notarialnego-dwie wersje)

§ 4 lit. c) ,przyjecie osoby trzeciej na|art. 24 ust. 1|Kwestionowane postanowienie jest|postepowanie ZIK
mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody |i 2 ustawy |sprzeczne z trescigq art. 301 § 1 k.c.,
Funduszu, = wyrazonej w  formie | okik gdyz naktada na  konsumentow
pisemnej, pod rygorem niewaznosci.” obowiazek uzyskania zgody
przedsiebiorcy w kazdym wypadku,
nawet w sytuacjach wymienionych w
tym przepisie.
§ 4 lit. d) ,,Uprawniona zobowiaze sie, |art. 385" § 1|Kwestionowane postanowienie naktada|pozew
ze w kazdym przypadku przyjecia osoby |k.c. na konsumentow obowiazek
trzeciej na mieszkanie przed przedtozenia przedsiebiorcy

uzyskaniem zgody Funduszu, o ktorej
mowa w punkcie b) powyzej, osoba
przyjmowana na mieszkanie okaze

Funduszowi os$wiadczenie ztozone w

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowigzku

jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1
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formie  aktu notarialnego, ktore
obejmowato bedzie poddanie sie przez
te osobe egzekucji na mocy art. 777 § 1
pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego
w zakresie wydania opisanego wyzej
lokalu mieszkalnego numer

Funduszowi w odpowiednim terminie,
najpozniej w terminie 30 dni od dnia

Smierci Uprawnionej.”

k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
to dopuszczalne w odniesieniu do osob
wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
ustawowe uprawnienie nie powinno by¢
niczym ograniczone, gdyz wynika z
samej istoty ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢

osobista mieszkania.

5.4.

,sUmowa renty odptatnej” (w formie

aktu notarialnego)

§ 4 ust. 2 ,Przyjecie osoby trzeciej na|art. 24 ust. 1| Kwestionowane postanowienie jest|postgpowanie ZIK
mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody|i 2 ustawy |sprzeczne z tresciq art. 301 § 1 k.c.,
Funduszu, wyrazonej w  formie |Okik gdyz naktada na  konsumentow
pisemnej, pod rygorem niewaznosci.” obowiazek uzyskania zgody
przedsiebiorcy w kazdym wypadku,
nawet w sytuacjach wymienionych w
tym przepisie.
§ 4 ust. 3 ,,Uprawniony zobowiazuje sie, |art. 385" § 1|Kwestionowane postanowienie naktada|pozew
ze w kazdym przypadku przyjecia osoby | k.c. na konsumentow obowiazek
trzeciej na mieszkanie przed przedtozenia przedsiebiorcy

uzyskaniem zgody Funduszu, o ktorej

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
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mowa Ww ust. 2 powyzej, osoba

przyjmowana na mieszkanie okaze
Funduszowi os$wiadczenie ztozone w
formie  aktu notarialnego, ktore
obejmowato bedzie poddanie sie przez
te osobe egzekucji na mocy art. 777 § 1
pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego
w zakresie wydania Funduszowi lokalu

mieszkalnego numer objetego

przedmiotowym spotdzielczym prawem
do lokalu, w odpowiednim terminie,
najpozniej w terminie 30 dni od dnia

$mierci Uprawnionego.”

osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowigzku
jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1
k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
to dopuszczalne w odniesieniu do osob
wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
ustawowe uprawnienie nie powinno by¢
niczym ograniczone, gdyz wynika z
samej istoty

ograniczonego prawa

rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢

osobista mieszkania.

5.5.

,sUmowa renty odptatnej” (w formie

aktu notarialnego)

§ 4 ust. 2 ,,Przyjecie osoby trzeciej na
mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody
formie

Funduszu,  wyrazonej w

pisemnej, pod rygorem niewaznosci.”

art. 24 ust. 1
i 2 ustawy
okik

Kwestionowane  postanowienie  jest
sprzeczne z trescig art. 301 § 1 k.c.,
gdyz naktada na  konsumentow

obowiazek uzyskania zgody
przedsiebiorcy w kazdym wypadku,
nawet w sytuacjach wymienionych w

tym przepisie.

postepowanie ZIK
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§ 4 ust. 3 ,,Uprawniona zobowiazuje sie, |art. 385" § 1|Kwestionowane postanowienie naktada|pozew
ze w kazdym przypadku przyjecia osoby | k.c. na konsumentow obowiazek
trzeciej na mieszkanie przed przedtozenia przedsiebiorcy
uzyskaniem zgody Funduszu, o ktorej oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
mowa Ww ust. 2 powyzej, osoba osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
przyjmowana na mieszkanie okaze stronie konsumenta takiego obowiazku
Funduszowi os$wiadczenie ztozone w jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1
formie  aktu notarialnego, ktore k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
obejmowato bedzie poddanie sie przez to dopuszczalne w odniesieniu do osob
te osobe egzekucji na mocy art. 777 § 1 wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego ustawowe uprawnienie nie powinno by¢
w zakresie wydania Funduszowi lokalu niczym ograniczone, gdyz wynika z
mieszkalnego numer objetego samej istoty ograniczonego prawa
przedmiotowym spotdzielczym prawem rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢
do lokalu w odpowiednim terminie, osobista mieszkania.
najpozniej w terminie 30 dni od dnia
$mierci Uprawnionej.”

5.6. ,sUmowa renty odptatnej” (w formie
aktu notarialnego)
§ 3 ust. 2 lit. b) ,Przyjecie osoby|art. 24 ust. 1| Kwestionowane postanowienie jest|postepowanie ZIK
trzeciej na  mieszkanie wymaga|i 2 ustawy |sprzeczne z trescig art. 301 § 1 k.c.,
kazdorazowo zgody Funduszu, | okik gdyz naktada na  konsumentow
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wyrazonej w formie pisemnej, pod

rygorem niewaznosci.”

obowiazek uzyskania zgody
przedsiebiorcy w kazdym wypadku,
nawet w sytuacjach wymienionych w

tym przepisie.

§ 3 wust. 2 lit. ¢

zobowiazuje sie, ze w

,Uprawniona
kazdym
przypadku przyjecia osoby trzeciej na
mieszkanie przed uzyskaniem zgody
Funduszu, o ktorej mowa w ust. b)
osoba

powyzej, przyjmowana ha

mieszkanie okaze Funduszowi
oSwiadczenie ztozone w formie aktu
notarialnego, ktére obejmowato bedzie
poddanie sie przez te osobe egzekucji
na mocy art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu
postepowania cywilnego w zakresie
wydania Funduszowi lokalu
mieszkalnego nr 15 w odpowiednim
terminie, najpozniej w terminie 30 dni

od dnia smierci Uprawnionej.”

art. 385" § 1
k.c.

Kwestionowane postanowienie naktada
na konsumentow obowiazek
przedtozenia przedsiebiorcy

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
osoby trzeciej. Cho¢ ustalenie po
stronie konsumenta takiego obowigzku
jest mozliwe w trybie art. 391 zd. 1
k.c., to zdaniem Prezesa UOKiK nie jest
to dopuszczalne w odniesieniu do osob
wymienionych w art. 301 § 1 k.c. To
ustawowe uprawnienie nie powinno byc¢
niczym ograniczone, gdyz wynika z

samej istoty ograniczonego prawa

rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢

osobista mieszkania.

pozew
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ZALACZNIK NR 2 DO RAPORTU
Z KONTROLI PRZEDSIEBIORCOW
ZAWIERAJACYCH UMOWY SWIADCZEN DOZYWOTNICH

Wroctaw, wrzesien 2013 r.



Urzqd Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw

Zatacznik Nr 2

Wykaz naruszen w reklamach stosowanych przez przedsiebiorcow oferujacych konsumentom zawieranie umoéw $wiadczen
dozywotnich

Kwalifikacja |Uzasadnienie kwalifikacji Przewidziane dziatania

prawna

Rodzaj reklamy/ kwestionowane

zapisy

Nazwa i adres
przedsiebiorcy

L.p.

1. |Towarzystwo Ubezpieczen na zycie EUROPA S.A. we Wroctawiu

1.1. Informacja na stronie internetowej o

adresie ww.pewnejutro.pl/steps.php

,Podpisz umowe”

»W trosce o Twoje bezpieczenstwo i
spokoj umowa ubezpieczenia
zawierana jest w formie pisemnej, a
do

nastepuje w formie

przeniesienie praw  wtasnosci
nieruchomosci

aktu notarialnego.”

art. 24 ust. 1 i
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4 ust. 1i2
i5ust. 1i2 pkt
2 ustawy pnpr

Podawanie na stronie internetowej

informacji  prawdziwych, ktore
moga wprowadzi¢ konsumenta w
btad,

przedsiebiorce szczegoélnych form

co do stosowania przez

zawierania umowy gwarantujacych

zwiekszone bezpieczenstwo prawne

konsumenta, podczas gdy forma
zawarcia umowy  przenoszacej
wtasnosc nieruchomosci

uregulowana jest w k.c.

postepowanie zik
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1.2.

Informacja na stronie internetowej o
adresie

www.pewnejutro.pl/offer.php

»Wybierz FUNDUSZ PEWNE JUTRO, a
dostaniesz:
eSwiadczenie  ubezpieczeniowe w
formie renty dozywotniej (otrzymasz
je w zamian za zaptacona sktadke, co
moze nastapi¢ w formie przeniesienia
prawa wtasnosci do mieszkania lub
domu)

e (...)

e czynsz optacany regularnie przez
Towarzystwo Ubezpieczen na Zycie

Europa SA”

art. 24 ust. 1 i
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4 ust. 1i2
w zw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

Podawanie na stronie internetowej
informacji, ktore moga wprowadzic
w btad, co do zakresu
otrzymywanych przez konsumenta
swiadczen. Na mocy zawartej
umowy klient otrzymuje rente,
ktorej wysokos¢ jest pomniejszana
0 wysokos¢ czynszu. Tymczasem
podawana informacja sugeruje, ze
optata czynszu przez
przedsiebiorce nastepuje
niezaleznie od otrzymywanej przez

konsumenta renty.

postepowanie zik

1.3.

Informacja na stronie internetowej o

adresie www.pewnejutro.pl/faq.php

,,Co stanie sie z moim mieszkaniem po
podpisaniu umowy?
(...) Klient ma zagwarantowane prawo

do korzystania z dotychczas

art. 24 ust. 11
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4ust. 112

Podawanie na stronie internetowej
informacji, ktére moga wprowadzic¢
w btad, co do zakresu

otrzymywanych przez konsumenta

postepowanie zik
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uzytkowanego mieszkania lub domu,
dodatkowo po podpisaniu umowy
ubezpieczenia, ubezpieczyciel bedzie
optacat optaty czynszowe.
Obowiazkiem Klienta jest jedynie
regularne optacanie mediow we
wtasnym imieniu oraz utrzymanie
mieszkania lub tez domu w nalezytym
stanie technicznym, dbajac przy tym
o] niepogarszanie warunkow

uzytkowych danej nieruchomosci.”

w zw. Z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

swiadczen. Na mocy zawartej
umowy klient otrzymuje rente,
ktorej wysokos¢ jest pomniejszana
0 wysokos¢ czynszu. Tymczasem
podawana informacja sugeruje, ze
optata czynszu przez
przedsiebiorce nastepuje
niezaleznie od otrzymywanej przez

konsumenta renty.

Fundusz Senior sp. z 0.0. w Jastrzebiu Zdroju

2.1.

Informacja na stronie internetowej o
adresie

www.funduszsenior.pl/renta.html

»W przypadku przeniesienia prawa
wtasnosci, zabezpieczeniem dla
Seniora jest zawarcie notarialnej
umowy dozywocia, ktéra daje mu
prawo do dozywotniego,

niezaktéconego mieszkania w

art. 24 ust. 11
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4ust. 112
w zw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

Informacja na stronie internetowej
kwalifikuje  optaty z  tytutu
ubezpieczenia nieruchomosci oraz
podatku od nieruchomosci, jako
swiadczenia na rzecz konsumenta.

W rzeczywistosci ciezar ponoszenia

postepowanie zik
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zbywanej nieruchomosci oraz
dozywotnich swiadczen na jego rzecz,
m.in. optacanie czynszu,
ubezpieczenia mieszkania czy podatku

od nieruchomosci.”

ustawy pnpr

powyzszych optat spoczywa na
wtascicielu nieruchomosci, ktérym
staje sie przedsiebiorca. Tym
samym Swiadczenia te nie sa
Swiadczeniami otrzymywanymi
dodatkowo przez konsumenta, a
wynikaja z samej istoty
przeniesienia wtasnosci

nieruchomosci.

2.2.

Informacja na stronie internetowej
o adresie

www.funduszsenior.pl/oferta.html

»,Kazdy kto posiada nieruchomos¢
(mieszkanie, dom lub dziatke), bez
potrzeby spetniania wymogu zdolnosci
kredytowej, moze otrzymacd
dozywotnig rente, ktora pozwoli mu
na zwiekszenie swojej emerytury, aby

zyc¢ petnia zycia bez wyrzeczen.”

art. 24 ust. 11
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4ust. 112
wzw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 2

ustawy pnpr

Informacja zamieszczona na stronie
internetowej moze wprowadzic
konsumentow w btad, gdyz wymog

»spetnienia zdolnosci kredytowej”

jest  zbedny w  kontekscie
proponowanej umowy. Taka
informacja, co do zasady

prawdziwa, w sposob fatszywy
prezentuje zalety oferowanego

produktu.

postepowanie zik
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2.3. Informacja na stronie internetowej o
adresie
www.funduszsenior.pl/korzysci.html
,Fundusz przejmuje ptatnoéci | art. 24 ust. 1 i|Informacja zamieszczona na stronie | postepowanie zik
zwigzane z nieruchomoscia, w tym |2 Pkt 3 ustawy |internetowej jest sprzeczna z
czynsze, (...)” okik w zw. z|tresScia umow zawieranych z
art. 4 ust. 11 2|konsumentami. W rzeczywistosci,
w zw. z art. 5|optaty czynszowe potracane sa z
ust. 11 2 pkt 1|wyptaty renty dozywotniej.
ustawy pnpr
2.4. Informacja na stronie internetowej o

adresie

www.funduszsenior.pl/korzysci.html

»Mozliwos¢ wynajecia lokalu osobie

trzeciej przez Seniora.”

art. 24 ust. 1 i
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4ust. 112
w zw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

Informacja zamieszczona na stronie
internetowej nie znajduje
potwierdzenia w tresci umoéw
zawieranych z konsumentami. Brak
jest w nich regulacji dotyczacych
mozliwosci wynajecia lokalu osobie
trzeciej przez konsumenta.
Ponadto informacja o mozliwosci

wynajecia nieruchomosci moze

postepowanie zik
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sugerowac, ze konsument
pozostaje dysponentem prawnym

mieszkania (wtascicielem).

2.5 Informacja na stronie internetowej o postepowanie zik
adresie
www.funduszsenior.pl/korzysci.html
~Mozliwos¢  uwzglednienia  prawa|art. 24 ust. 1 i|Informacja zamieszczona na stronie
spadkobiercow w czesci utamkowej|2 Pkt 3 ustawy |internetowe] nie znajduje
nieruchomoéci.” okik w zw. z|potwierdzenia w tresci umow
art. 4 ust. 1i 2|zawieranych z konsumentami. Brak
w zw. z art. 5|jest w nich regulacji dotyczacych
ust. 1 2 pkt 1| mozliwosci uwzglednienia prawa
ustawy pnpr spadkobiercow do dziedziczenia w
czesci utamkowej nieruchomosci.
3. |Polski Fundusz Hipoteczny GWARANCJA sp. z 0.0. w Gorzowie Wielkopolskim
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3.1.

Zatacznik Nr 4 do pisma, ktore
wptyneto w dniu 25.02.2013r. -
Opracowana przez Spotke
informacja kierowana do
konsumentéw na temat oferowanego

produktu”

»(..) W przypadku niewyptacalnosci
Polskiego  Funduszu Hipotecznego
Gwarancja nie ma ryzyka eksmisji
0s0b zamieszkujacych nieruchomosc.
W sytuacji takiej prawo wtasnosci do
nieruchomosci wraca do klienta.
Ponadto zawarta notarialnie umowa
gwarantuje klientowi zwrot prawa
wtasnosci do nieruchomosci jezeli
Polski Fundusz Hipoteczny Gwarancja
nie wywiaze sie z comiesiecznej

wyptaty $wiadczenia.”

art. 24 ust. 1 i
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4 ust. 1i2
w zw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

Informacje zawarte w ulotce
reklamowej nie znajduja
potwierdzenia w tresci
zawieranych z konsumentami umow

oraz w przepisach prawa.

postepowanie zik
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Fundusz Hipoteczny OMNES Sp. z 0.0. w Szczecinie

3.2. Zatacznik Nr 4 do pisma, ktore

wptyneto w dniu 25.02.2013r. -

Opracowana przez Spotke

informacja kierowana do

konsumentéw na temat oferowanego

produktu”

»(...) Wszelkie koszty zwiazane z jej|art. 24 ust. 1 i|Podawanie w ulotce reklamowej|postepowanie zik

utrzymaniem pokrywane sa przez|2 pkt 3 ustawy |informacji, ktore moga wprowadzi¢

nowego wtasciciela nieruchomosci, tj. |[okik w zw. z|w  btad, co do  zakresu

Polski Fundusz Hipoteczny |art. 4 ust. 1 i 2 |otrzymywanych przez konsumenta

Gwarancja.” w zw. z art. 5|swiadczen. Na mocy zawartej

ust. 11 2 pkt 1|umowy klient otrzymuje rente,
ustawy pnpr ktorej wysokos¢ jest pomniejszana
0 Wwysokos¢ czynszu. Tymczasem
podawana informacja sugeruje, ze
optata czynszu przez
przedsiebiorce nastepuje
niezaleznie od otrzymywanej przez
konsumenta renty.
4
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4.1. Ulotka reklamowa
,Nasze zobowigzania: art. 24 ust. 1 i|Informacja w ulotce reklamowej|postepowanie zik
ptacimy za Ciebie podatek od|2 pkt 3 ustawy|sugeruje, Zze Fundusz optaca
nieruchomosci, okik w zw. z|naleznosci z tytutu ubezpieczenia
-ubezpieczamy Twoja nieruchomosc |art. 4 ust. 1 i 2 |nieruchomosci oraz podatku od
od wszelkich zdarzen losowych takich |[W zw. z art. 5|nieruchomosci zamiast konsumenta
jak np. pozar, zalanie.” ust. 112 pkt 1|(,za Ciebie”, ,» TWojq
ustawy pnpr nieruchomosc”). W rzeczywistosci
ciezar ponoszenia powyzszych optat
spoczywa na wtascicielu
nieruchomosci, ktéorym staje sie
przedsiebiorca. Tym samym
Swiadczenia te nie sa
Swiadczeniami otrzymywanymi
dodatkowo przez konsumenta, a
wynikaja z samej istoty
przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci.
4.2. Ulotka reklamowa

,» Twoje korzysci:
(..) Jako dotychczasowy wtasciciel

masz petne prawo dozywotniego-

art. 24 ust. 1 i
2 pkt 3 ustawy

okik w zw. z

Informacja zawarta w ulotce nie
znajduje potwierdzenia w tresci

zawieranych  z  konsumentami

postepowanie zik
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korzystania z nieruchomosci, a za
zgoda Funduszu Hipotecznego Omnes,
mozesz je wynajac i czerpaé z tego
dodatkowe zyski (...)”
»Masz  mozliwos¢ wynaja¢  lokal
mieszkalny, powiadamiajac o tym
Fundusz.

wczesniej Otrzymasz w

ramach umowy najmu catos¢ srodkow

art. 4 ust. 112
W zw. Z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

uméw. Umowa dozywocia w swej
tresci nie przewiduje mozliwosci
najmu. Z szeregu obostrzen jakie
konsument musi spetni¢, aby
przyja¢ na
trzecie (do pomocy,

mieszkanie  osoby
cztonkow
rodziny) wynika, ze wynajecie

mieszkania, jako uprawnienie dalej

pomniejszonych 0 podatek idace, jest mato realne, o ile nie
dochodowy.” zupetnie wykluczone.
4.3. Ulotka reklamowa
,»Twoje korzysci: art. 24 ust. 1 i|Informacja zawarta w ulotce nie|postepowanie zik

»(-.) W momencie gdyby Fundusz
Hipoteczny Omnes z jakichkolwiek
powodow przestat wyptacaé rente,
odzyskujesz petne prawo do
nieruchomosci, czyli prawa Twoje
wracaja do stanu faktycznego sprzed
momentu zawarcia umowy. Natomiast
Fundusz Hipoteczny Omnes traci

wszystkie wyptacone dotychczas w

2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4 ust. 1i2
wzw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

znajduje potwierdzenia w tresci
zawieranych z konsumentami umow
oraz w przepisach prawa. Umowa
dozywocia w swej tresci nie
przewiduje  takiej = mozliwosci.
Nawet gdyby przewidywata, to
jedynie bytoby to zobowigzanie do
zwrotnego przeniesienia

nieruchomosci. W przypadku tego

11
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ramach umowy renty.(...)”

typu uméw nie mozna moéwi¢ o
automatyzmie, jaki sugeruje to

hasto.

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. w Warszawie

5.1.

Informacja zamieszczona na stronie
internetowej o adresie:
www.funduszhipoteczny.pl/oferta.h

tml

,Nasza oferta art. 24 ust. 1

Hipoteka odwrécona to: (...) 2 pkt 3 ustawy

okik w zw. z
art. 4 ust. 112

» mozliwos¢ pozostawienia okreslonej

kwoty spadkobiercom (...)”
wzw. z art. 5

ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

Informacja zawarta na stronie
internetowej nie znajduje
potwierdzenia w tresci
zawieranych uméw, jak rowniez w
opracowanych przez Spotke

wzorcach umow.

postepowanie zik
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5.2.

Informacja zamieszczona na stronie
internetowej o adresie:
www.funduszhipoteczny.pl/pytania-

i-odpowiedzi.html

»(-.) a dodatkowo po podpisaniu
umowy Fundusz bedzie optacat za

swojego Klienta czynsz.”

art. 24 ust. 11
2 pkt 3 ustawy
okik w zw. z
art. 4ust. 112
w zw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

Podawanie na stronie internetowej
informacji, ktore moga wprowadzic
w btad, co do zakresu
otrzymywanych przez konsumenta
swiadczen. Na mocy zawartej
umowy klient otrzymuje rente,
ktorej wysokos¢ jest pomniejszana
o wysokos¢ czynszu (czasem
wysokos$c renty jest rowna wartosci
Czynszu). Czynsz nie jest
wyptacany  konsumentowi, lecz
wptacany bezposrednio na konto
zarzadcy nieruchomosci.
Tymczasem podawana informacja
moze sugerowac, ze optata czynszu
przez przedsiebiorce nastepuje
niezaleznie od otrzymywanej przez

konsumenta renty.

postepowanie zik
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5.3.

Informacja zamieszczona na stronie
internetowej o adresie:
www.funduszhipoteczny.pl/pytania-

i-odpowiedzi.html

»W ramach umowy hipoteki
odwréconej zawieranej z Funduszem
Hipotecznym DOM S.A., oprdcz renty
hipotecznej wyptacanej Klientowi,
spadkobiercy, np. dzieci lub wnuki,
moga otrzymac dodatkowe,

jednorazowe $wiadczenie pieniezne.”

art. 24 ust. 11
2 pkt 3 ustawy
oklik w zw. z
art. 4ust. 112
w zw. z art. 5
ust. 11 2 pkt 1

ustawy pnpr

Informacja zawarta na

internetowej

potwierdzenia

nie

w

stronie
znajduje

tresci

zawieranych umow, jak rowniez w

opracowanych

wzorcach umow.

przez

Spotke

postepowanie zik
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