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Szanowny Panie Marszatku,

w zwigzku z interpelacjg nr 5469 ztozong do Ministra Finansow, Ministra Rodziny, Pracy
i Polityki Spotecznej oraz do Ministra Sprawiedliwosci przez Panig postanke Bozene
Lisowskg w sprawie prywatnych "funduszy emerytalnych", przedstawiam stanowisko
w zakresie wtasciwosci Ministra Sprawiedliwosci.

W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, ze kazdy moze zawiadomi¢ Urzad
Ochrony Konkurencji iKonsumentéw (UOKiK) o podejrzeniu stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw, ktére w szczegdlnosci polegajg na:

- naruszaniu obowigzku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej
informacji,

- nieuczciwej praktyce rynkowej wprowadzajgcej w btad,

- proponowaniu konsumentom nabycia ustug finansowych, ktére nie odpowiadajg
potrzebom tych konsumentdéw ustalonym z uwzglednieniem dostepnych przedsiebiorcy
informacji w zakresie cech tych konsumentéw lub proponowanie nabycia tych ustug
w sposdb nieadekwatny do ich charakteru.

Podejrzenie stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw
moze stanowi¢ podstawe do wszczecia przez Prezesa UOKIK postepowania
administracyjnego w tych sprawach, ktére moze sie zakonczy¢ nakazem zaniechania
kwestionowanych dziatan oraz natozeniem kary pienieznej albo dobrowolnym
zobowigzaniem przedsiebiorcy do zmiany zachowania w celu wyeliminowania naruszen.
Decyzje Prezesa Urzedu mogg rowniez przewidywac zastosowanie rekompensaty
publicznej jako srodka usuniecia skutkéw naruszenia. UOKiK identyfikuje te praktyki
w szczegdlnosci poprzez analize sygnatdw z rynku, w tym od konsumentéw. Gtdwnym
aktem prawny regulujgcym ochrone konsumentéw w Polsce jest ustawa z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. z 2024 poz. 594 t.j. z pézn.zm.).

Kodeks cywilny w szczegélny sposéb traktuje konsumentdw, przyznajac im
wiekszg ochrone niz innym uczestnikom obrotu prawnego, w szczegdlnosci przy
zawieraniu uméw. Konsument w $wietle przepiséw prawa, to ,,0soba fizyczna dokonujgca
z przedsiebiorcg czynnosci prawnej (np. zawarcia umowy) niezwigzanej bezposrednio z jej
dziaftalnoscig gospodarczg lub zawodowg”. Prawa konsumenta dotyczg wiec wytgcznie
uméw niezwigzanych z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza. W mysl Kodeksu
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cywilnego ustalony przez jedng ze stron wzorzec umowy, w szczegélnosci ogdlne warunki
umow, wzdér umowy, regulamin, wigzg drugg strone, jezeli zostaty jej doreczone przed
zawarciem umowy. Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione
indywidualnie nie wigzg go, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposdb sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy (niedozwolone postanowienia
umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajgcych gtéwne Swiadczenia stron, w tym
cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny.
Nieuzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument
nie miat rzeczywistego wptywu. W szczegdlnosci odnosi sie to do postanowien umowy
przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta.

Ponadto art. 387* Kodeksu cywilnego przewiduje ochrone konsumenta przed
skutkami przewtaszczenia na zabezpieczenie, gdy przedmiotem jest nieruchomosg,
w ktorej konsument zamieszkuje. W szczegdlnosci niewazna jest umowa, w ktorej osoba
fizyczna zobowigzuje sie do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu
jej potrzeb mieszkaniowych w celu zabezpieczenia roszczen wynikajgcych z tej lub innej
umowy niezwigzane]j bezposrednio z dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowag tej osoby,
w przypadku gdy:

a) warto$s¢ nieruchomosci jest wyzsza niz wartos¢ zabezpieczanych t3
nieruchomoscig roszczen pienieznych powiekszonych o wysokos$é odsetek
maksymalnych za opdznienie od tej wartosci za okres 24 miesiecy, lub

b) wartos¢ zabezpieczanych tg nieruchomoscig roszczen pienieznych nie jest
oznaczona, lub

c) zawarcie tej umowy nie zostato poprzedzone dokonaniem wyceny wartosci
rynkowej nieruchomosci przez biegtego rzeczoznawce.

Nalezy dodatkowo wskazaé, ze w ramach dziatajagcej przy Ministrze
Sprawiedliwosci Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego zostat utworzony zespédt
problemowy do spraw prawa konsumenckiego oraz ochrony stabszej strony umowy, ktéry
ma rozwazyc potrzebe ewentualnych zmian w prawie konsumenckim.

W kontekscie wskazanych w interpelacji prywatnych ,funduszy emerytalnych”
warto zauwazy¢, ze zasady tworzenia i dziatania funduszy emerytalnych uregulowane sg w
ustawie z dnia 28 sierpnia 1997 r. o organizacji i funkcjonowaniu funduszy emerytalnych
(Dz.U. z 2024 poz. 1113 ze zm.).

Z kontekstu wniesionej interpelacji wynika jednak, ze nie dotyczy ona funduszy
emerytalnych w rozumieniu ustawy o organizacji i funkcjonowaniu funduszy
emerytalnych, ale innych podmiotéw, ktére w ramach prowadzonej dziatalno$ci odwotujg
sie do dziatajgcych funduszy emerytalnych i postuguja sie — np. w firmie (nazwie) swojej
spotki - okredleniem ,fundusz hipoteczny”. Nalezy wskaza¢, ze obecnie taka nazwa ma
bardziej charakter marketingowy, wizerunkowy niz prawny, gdyz nie istnieje prawna
definicja funduszu hipotecznego, ktéra pozwalataby na postugiwanie sie takim dodatkiem
w firmie tylko przez okreslong kategorie podmiotow, tak jak ma to miejsce w przypadku
funduszu inwestycyjnego [art. 14 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach
inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1034)]. Tym samym kazdy podmiot moze postugiwac sie takim dodatkiem
z uwagi na brak prawnych ograniczen w tym zakresie.



Odnoszac sie do interpelacji nalezy wskazaé, ze do pozyskania dodatkowych
srodkéow finansowych przez seniordw w zamian za przeniesienie prawa wiasnosci
nieruchomosci na okreslony podmiot wykorzystywane sg dwie instytucje prawne
a mianowicie odwrdécona hipoteka i renta dozywotnia.

Odwrdcona hipoteka jest regulowana ustawg z dnia 23 pazdziernika 2014 r.
o odwréconym kredycie hipotecznym (Dz. U.z 2023 r., poz. 152 ze zm.). Jest to specyficzny
rodzaj kredytu hipotecznego, gdzie bank wyptaca kredytobiorcy (np. seniorowi -
wtascicielowi nieruchomosci) okreslong sume pieniedzy w zamian za ustanowienie
hipoteki na nalezacej do niego nieruchomosci. Sptata zobowigzania nastepuje natomiast
po Smierci kredytobiorcy. Nieruchomos¢ jest przejmowania przez bank po s$mierci
kredytobiorcy, a nastepnie sprzedawana. W ustawie przewidziano takze, ze za sptate
odwrdéconego kredytu hipotecznego moga odpowiada¢ rdwniez spadkobiercy zmartego
kredytobiorcy. Rozwigzanie to jest skierowanie do seniorow, ktérzy majg witasng
nieruchomos¢ i potrzebujg dodatkowych srodkdéw. Taki kredyt moze byé udzielony tylko
przez bank, ktérego dziatalnosé¢ podlega nadzorowi bankowemu sprawowanemu przez
Komisje Nadzoru Finansowego w zakresie i na zasadach okreslonych w niniejszej ustawie
i w ustawie z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 135).

Umowa renty dozywotniej moze by¢ natomiast zawarta pomiedzy: wtascicielem
nieruchomosci (np. seniorem), a podmiotem dziatajgcym w prawnie dopuszczalnej formie
np. spotki kapitatowej i czesto postugujgcym sie dodatkowg nazwa/okresleniem ,,fundusz
hipoteczny”. Stronami umowy renty dozywotniej mogg by¢ tez co najmniej dwie osoby
fizyczne. W przypadku renty dozywotniej nieruchomos$é zostaje przejeta przez
Swiadczeniodawce od razu, a jej dotychczasowy wiasciciel zyskuje zwykle stuzebnosc
mieszkania (mozliwosci dozywotniego zamieszkiwania w nim) oraz rente we wskazanej
wysokosci. Renta dozywotnia jest regulowana przez przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. kodeks cywilnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.) — przepisy o umowie
dozywocia (art. 908-916) lub umowie renty (art. 903-907). Zawarcie zardwno umowy
dozywocia jak i umowy renty gdzie wynagrodzeniem bedzie przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci - wymaga zawsze formy aktu notarialnego, ktdrej niezachowanie skutkuje
niewaznoscig takiej czynnosci prawnej. Takie umowy musi zatem sporzadzi¢ notariusz,
ktory dziata jako osoba zaufania publicznego. Notariusz jest zobowigzany do wypetniania
powierzonych mu obowigzkéw zgodnie z prawem. Notariusz odmawia dokonania
czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem, a w swoim postepowaniu zobowigzany jest
kierowac sie zasadami godnosci, honoru i uczciwosci. Ponadto nad notariuszami jest
sprawowany nadzér przez organ samorzadu notariuszy (Rade Izby Notarialnej) m.in. nad
wykonywaniem obowigzkéw przez notariuszy, zastepcéw notarialnych i aplikantéw
notarialnych oraz nad przestrzeganiem przez nich powagi i godnosci witasciwej dla
notariusza. Dodatkowo Minister Sprawiedliwosci osobiscie, za posrednictwem prezeséw
sgdoéw apelacyjnych lub prezesdow sgdéw okregowych albo przez wyznaczone osoby -
sprawuje nadzér nad dziatalnosScig notariuszy i organami samorzadu notarialnego.

Z wyrazami szacunku
Arkadiusz Myrcha
Sekretarz Stanu/podpisano elektronicznie/
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