PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA URZEDU OCHRONY
KONKURENCJI I KONSUMENTOW

w Warszawie

RWA-61-9/13/AZ,

Warszawa, dn. 30 grudnia 2013 r.

DECYZJA nr RWA-38/2013

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy,
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczgtego z urzedu przeciwko Funduszowi

Hipotecznemu DOM Spotce Akcyjnej z siedziba w Warszawie
- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentdw,
dzialanie Funduszu Hipotecznego DOM Spoélki Akcyjnej z siedziba w Warszawie
polegajace na prezentowaniu na stronie internetowej www.funduszhipoteczny.pl

nieprawdziwej wprowadzajacej w blad informacji o tresci:

1. (...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie oplacal za swojego Klienta
czynsz, podczas gdy z uméw zawartych z konsumentami wynika, ze $rodki
przeznaczone na optacenie czynszu nie pochodza ze srodkéw Funduszu Hipotecznego
DOM Spotki Akceyjnej z siedziba w Warszawie, lecz czynsz jest optacany ze srodkow
konsumenta poprzez pomniejszenie  wysokos$ci $wiadczenia  przyznanego
konsumentowi, co stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3
wzw. z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia
2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171,
poz. 1206) oraz godzi w zbiorowe interesy konsumentow — i nakazuje zaniechanie

jej stosowania,



2. W ramach umowy hipoteki odwréconej zawieranej 7 Funduszem Hipotecznym
DOM S.A., oprocz renty hipotecznej wyplacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci
lub wnuki, mogq otrzymaé dodatkowe, jednorazowe swiadczenie pienigine, co
stanowi nieuczciwg praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 w zw. z art. 4 ust. 1 i ust. 2
w zw. z art. 5 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz. 1206) oraz godzi

w zbiorowe interesy konsumentéw — i nakazuje zaniechanie jej stosowania.

IL. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczgtego z urzedu przeciwko Funduszowi

Hipotecznemu DOM Spotce Akcyjnej z siedziba w Warszawie
- dzialajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Fundusz Hipoteczny DOM Spotke Akeyjng z siedziba w Warszawie kare

pieni¢zng w wysokosci

1. 21 732 zI (stlownie: dwadziescia jeden tysigcy siedemset trzydziesci dwa ztote), ptatna
do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa w art. 24 ust. 2
pkt 3 wzwiazku z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

w zakresie opisanym w punkcie I.1. sentencji niniejszej decyzji,

2. 21 732 z (slownie: dwadzie$cia jeden tysigcy siedemset trzydziesci dwa ztote), ptatna
do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa w art. 24 ust. 2
pkt 3 wzwiazku z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

w zakresie opisanym w punkcie [.2. sentencji niniejszej decyzji.

I11. Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 267) w zw. z art. 83 ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331,
ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postgpowania

administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy



konsumentéw, wszczetego z urzedu przeciwko Funduszowi Hipotecznemu DOM Spotce

Akcyjnej z siedziba w Warszawie
— dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

umarza si¢ jako bezprzedmiotowe postgpowanie wszczete w zwigzku z podejrzeniem,
ze dzialanie Funduszu Hipotecznego DOM Spotki Akcyjnej z siedzibg w Warszawie
polegajace na prezentowaniu na stronie internetowej www.funduszhipoteczny.pl
nieprawdziwych informacji, ktore moga wprowadza¢ w blad, o tresci: Hipoteka
odwrocona to: (...) moiliwosé pozostawienia okreslonej kwoty spadkobiercom moze
stanowi¢ nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 wzw. z art. 4 ust. 1 i ust. 2
wzw. zart. 5 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz. 1206) oraz godzi¢ w zbiorowe
interesy konsumentow i1 moze naruszac art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia

16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.).

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura we Wroctawiu
(dalej réwniez: Delegatura UOKiK we Wroctawiu) przeprowadzil postgpowanie wyjasniajace
majace na celu zbadanie poziomu ochrony interesow konsumentdéw, jak réwniez czy
w zwiazku z dziatalno$cia badanych przedsigbiorcéw nie nastgpito naruszenie uzasadniajace
podjecie stosownych dzialan (znak: RWR-403-2/13). Jednym z podmiotéw objgtych
ww. postgpowaniem byl Fundusz Hipoteczny DOM S.A. z siedziba w Warszawie
(dalej rowniez jako: Spotka, Fundusz Hipoteczny). Delegatura UOKiIK we Wroctawiu w toku
prowadzonego postgpowania wyjasniajacego zidentyfikowala nieprawidlowosci zwigzane
z informacjami zawartymi na stronie internetowej Spotki www.funduszhipoteczny.pl, ktore,
w ocenie Prezesa UOKIK, wymagaly podjecia dziatan zgodnie z kompetencjami
wynikajacymi z ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.

U. Nr 50, poz. 331 ze zm.).

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw sprawe Funduszu Hipotecznego
DOM S.A. przekazat do wszczegcia i prowadzenia Delegaturze Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Warszawie (dalej réwniez: Prezes Urzedu, Prezes UOKIiK, Delegatura

UOKIiK w Warszawie).



W dniu 10 wrze$nia 2013 r. wobec Funduszu Hipotecznego DOM S.A. wszczgte
zostato postgpowanie w zwiazku z podejrzeniem, iz prezentowanie na stronie internetowe;j
www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwych informacji, ktore moga wprowadza¢ w blad,

o tresci:

1. (...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacal za swojego Klienta
czynsz, podczas gdy z umoéw zawartych z konsumentami wynika, ze $rodki
przeznaczone na optacenie czynszu nie pochodza ze §rodkoéw Funduszu Hipotecznego
DOM Spotki Akcyjnej z siedziba w Warszawie, lecz czynsz jest optacany ze srodkow
konsumenta poprzez pomniejszenie  wysokosci  $wiadczenia  przyznanego
konsumentowi moze stanowi¢ nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3
wzw. z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia
2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz.
1206) oraz godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentéw i moze naruszaé art. 24 ust. 2
pkt 3 wzw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji

1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.),

2. Hipoteka odwrocona to: (...) mozliwos¢ pozostawienia okreslonej kwoty
spadkobiercom moze stanowi¢ nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3
w zw. z art. 4 ust. 1 1 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia
2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz.
1206) oraz godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow i moze naruszaé art. 24 ust. 2
pkt 3 wzw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji

1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.),

3. W ramach umowy hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem Hipotecznym
DOM S.A., oprocz renty hipotecznej wyplacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci
lub wnuki, mogq otrzymac¢ dodatkowe, jednorazowe swiadczenie pieni¢zne moze
stanowi¢ nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 wzw. z art. 4 ust. |
iust.2 wzw.zart. 5 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r.
o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz. 1206)
oraz godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentéw i moze naruszaé art. 24 ust. 2 pkt 3
wzw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji

1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.).

Pismem z dnia 10 wrzes$nia 2013 r. Spotka zostala zawiadomiona o wszczgtym

postepowaniu. Prezes Urzedu, na podstawie art. 50 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji
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1 konsumentéw, zwrocit si¢ do Funduszu Hipotecznego DOM S.A. o ustosunkowanie si¢ do

zarzutow przedstawionych w sentencji postanowienia 0 wszczgciu niniejszego postgpowania.

W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzgdu, Spotka w pisSmie z dnia 23 wrze$nia

2013 r. odniosta si¢ do postawionych zarzutow w nastgpujacy sposob.

Odnoszac si¢ do pierwszego zarzutu polegajacego na prezentowaniu na stronie
internetowej www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwej wprowadzajacej w btad informacji
o tresci: (...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacatl za swojego Klienta
czynsz, podczas gdy z umow zawartych z konsumentami wynika, ze $rodki przeznaczone na
optacenie czynszu nie pochodza ze srodkdow Spotki, lecz czynsz jest oplacany ze srodkow
konsumenta poprzez pomniejszenie wysokosci $wiadczenia przyznanego konsumentowi,
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. podnidsl, iz kwestig optacania czynszu ze $rodkow Spotki
nalezy rozumie¢ wieloaspektowo. Jak wskazal Fundusz Hipoteczny DOM S.A., od chwili
podpisania umowy o dozywocie / renty odptatnej Spotka rozpoczyna dokonywanie ptatnosci
z tytulu optat czynszowych zwiazanych z mieszkaniem, stajac si¢ strona rozliczen ze
wspoélnota lub spotdzielnia mieszkaniowa. Wszelkie podwyzki oplat czynszowych, na co
wskazat Fundusz Hipoteczny DOM S.A., pokrywane sa przez Spoétke z jej srodkéw wiasnych
i w zaden sposéb nie pomniejszaja kwoty renty wyptacanej seniorowi. Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. podniodst, iz podobnie dzieje si¢ w przypadku niedoborow w sktadnikach
zmiennych czynszu, czyli w optatach za wodg 1 ogrzewanie. Jezeli senior wygeneruje z tego
tytutu niedoplatg, woéwczas jest ona pokrywana w calosci ze $rodkoéw Spoétki. Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. poinformowal, iznigdy nie wezwal konsumenta do zwrotu
uiszczonych z powyzszego tytulu optat. Spotka podniosta, iz niedoptaty te sa stosunkowo
czgste 1 stanowia znaczny koszt po jej stronie. Fundusz Hipoteczny DOM S.A., chcac
wykaza¢, iz na kazdym etapie procesu przekazuje seniorowi rzetelna informacj¢ o sposobie
/ wysokosci wyplacanej renty, przedstawit proces sprzedazy, z uwzglednieniem etapow, na
ktorych senior jest o powyzszym informowany. [...] Spotka zajela takze stanowisko
w zakresie  zarzutow  dotyczacych  prezentowania  na  stronie  internetowej
www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwych informacji, ktére moga wprowadza¢ w blad,
otresci: Hipoteka odwrocona to: (...) mozliwos¢ pozostawienia okreslonej kwoty
spadkobiercom oraz W ramach umowy hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem
Hipotecznym DOM S.A., oprocz renty hipotecznej wyplacanej Klientowi, spadkobiercy,
np. dzieci lub wnuki, mogq otrzymac¢ dodatkowe, jednorazowe swiadczenie pienigzne.

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. podnidst, iz od poczatku dziatalno$ci umozliwiat seniorom —



w ramach zawieranych z nimi uméw o dozywocie / renty odptatnej — uzyskiwanie
jednorazowo pewnej kwoty pienigznej (wyplata jednorazowa). Wysoko$¢ tej kwoty, podobnie
jak wysoko§¢ wyplacanego seniorom $wiadczenia, jest uzalezniona od trzech czynnikow:
wartosci nieruchomosci / spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, wieku seniora
oraz jego plci. O mozliwosci uzyskania wyplaty jednorazowej senior bardzo czgsto
informowany jest juz przy pierwszym kontakcie z Funduszem Hipotecznym. Taka informacje
Spotka zamieszcza takze w materiatach reklamowych (w tym na stronie internetowej) oraz
np. w wywiadach prasowych. Fundusz Hipoteczny DOM S.A. podnidsl, iz niezmiernie czgsto
zdarza sig, ze seniorzy wyedukowani w tym zakresie przez Spotke kontaktuja si¢ z nia
w przypadku pojawienia si¢ probleméw finansowych, liczac na to, ze pozyskane w ten sposob
srodki pomoga im pokry¢ zadluzenie w optatach czynszowych badz umozliwia sptate
zaciagnigtych kredytow 1 pozyczek. Fundusz Hipoteczny, odnoszac si¢ wprost do
postawionych zarzutoéw, wskazal, iz w adresowanej poprzednio do Prezesa Urzedu
korespondencji (korespondencja w postgpowaniu wyjasniajacym znak: RWR-403-2/13)
wskazywal, iz przekazywane konsumentom ,,wzorce uméw” sa jedynie ich propozycjami.
Spotka podniosta, iz trudno oczekiwaé, iz w propozycjach tych znajda si¢ wszelkie
instrumenty oferowane przez Fundusz Hipoteczny. Przedmiotem kazdej z umoéw jest prawo
wlasnosci / spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu lub prawo uzytkowania wieczystego.
Jak wskazala Spoéltka, sytuacja prawna powyzszych praw moze si¢ bardzo r6zni¢, np. moga
by¢ obciazone hipotekami. Podobnie jest z oczekiwaniem senioréw — jedni preferuja wyptaty
jednorazowe, innym zalezy na jak najwyzszej comiesigcznej rencie. Niektorzy, jak wskazat
Fundusz Hipoteczny DOM S.A., oczekuja zorganizowania im pogrzebu czy pomocy
w wynajgciu mieszkania bgdacego przedmiotem umowy. Uwzglednienie tych wszystkich
kwestii w przygotowywanych przez Spétke ogdlnych propozycjach umoéw, co podniodst
Fundusz Hipoteczny, pozostaje niemozliwe. Propozycje te, zgodnie ze stanowiskiem Spoiki,
maja na celu jedynie przyblizenie seniorom tresci podstawowych zapiséw, ktore znajduja sie
w umowie przedwstgpnej / przyrzeczonej. W przypadku zainteresowania oferta Funduszu
Hipotecznego i wyrazenia przez seniora woli zawarcia umowy o dozywocie / renty odplatnej
Spotka wskazata, ze przygotowuje projekt umowy uwzgledniajacy indywidualnie uzgodnione
przez strony zapisy. Praktyka Funduszu Hipotecznego DOM S.A. wskazuje, iz seniorzy,
zawierajac ze Spotka umowe o dozywocie / renty odptatnej, bardzo czgsto korzystaja z wyplat
jednorazowych, a przeznaczenie tych kwot jest rozne (sptata zadluzenia, biezace wydatki,
podrdze) iniezalezne od woli Funduszu Hipotecznego. Spotka wskazata, iz w zadnym

wypadku wola seniora nie bylo pozostawienie kwoty wyptaty jednorazowej spadkobiercom.



Dlatego tez — zuwagi na zupelny brak zainteresowania tym tematem — nie zrodzita sig
potrzeba zamieszczania zapisu tej tresci w propozycji uméw. Jak podnidst Fundusz
Hipoteczny DOM S.A., z przekazanych Prezesowi Urzgdu uméw o dozywocie / renty

wyraznie wynika, ze Spotka dokonuje wyptat jednorazowych.

Prezes UOKIiK pismem z dnia 4 pazdziernika 2013 r. wezwat Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. do przekazania informacji i dokumentéw, niezbgdnych dla rozstrzygnigcia

niniejszego postgpowania.

Spotka pismem z dnia 17 pazdziernika 2013 r. udzielita odpowiedzi na ww. wezwanie,
w tym przekazata przyktadowe umowy z konsumentami zawierane przez Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. Spotke komandytowo akcyjna, zawierajace zapisy wskazane przez Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. w pi$mie z dnia 23 wrze$nia 2013 r.

Prezes UOKIK pismem z dnia 7 listopada 2013 r. wezwatl Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. do przekazania informacji i dokumentéw, niezbgdnych dla rozstrzygnigcia
niniejszego postgpowania. Spotka zostata wezwana do przekazania zawartych
z konsumentami umoéw przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A., ktore potwierdzityby
twierdzenia Spotki prezentowane w pismie z dnia 23 wrzes$nia 2013 r. Dodatkowo Prezes
Urzgdu wezwal do przekazania dowodow na dokonywanie czynno$ci optacania przez
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. czynszu ze $rodkéw przyznanych konsumentowi na

podstawie umowy o dozywocie / rent¢ odptatna.

Spotka w piSmie z dnia 12 listopada 2013 r. przedstawita zasady funkcjonowania
Funduszu Hipotecznego DOM S.A. oraz Funduszu Hipotecznego DOM Spotka Akcyjna
S.K.A. (dalej jako: Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A.), w tym zalezno$ci migdzy nimi.
Spotka Akcyjna, na co wskazat Fundusz Hipoteczny, jest jednym z akcjonariuszy (posiada
ponad 99% akcji) oraz jedynym komplementariuszem Spoétki komandytowo — akcyjnej. Jego
zdaniem oznacza to, ze Fundusz Hipoteczny DOM S.A. jest podmiotem zobowiazanym
1uprawnionym do prowadzenia spraw oraz do reprezentowania Funduszu Hipotecznego
DOM S.A. SK.A. [...] Spotka stangla na stanowisku, iz wobec powyzszego jest
legitymowana do zamieszczania na stronie internetowej twierdzen o tresci: (...) a dodatkowo
po podpisaniu umowy Fundusz bedzie oplacal za swojego Klienta czynsz oraz W ramach
umowy hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem Hipotecznym DOM S.A., oprocz renty
hipotecznej wyplacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci lub wnuki, mogq otrzymac
dodatkowe, jednorazowe swiadczenie pienigzne, pomimo, iz aktualnie podmiotem

zawierajacym umowy o dozywocie/renty odplatnej z konsumentami jest Spoéika
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komandytowo — akcyjna. Spotka w nawigzaniu do dokumentéw zalaczonych do odpowiedzi
z dnia 12 listopada 2013 r. zauwazyla, iz spotka akcyjna powstata w drodze przeksztalcenia
spotki z ograniczong odpowiedzialnos$cia w spotke akcyjna w dniu 6 maja 2011 r. Fundusz
Hipoteczny wskazatl, iz z zataczonych umow o dozywocie/renty odptatnej wynika, iz spotka
z ograniczona odpowiedzialnoscia dokonywata wyptat jednorazowych. Wyrazit rowniez
stanowisko, iz z zalaczonych do pisma potwierdzen przelewoéw optaty czynszowe za nabyte
lokale byty/sa uiszczane w calo$ci kolejno przez spoiki: z ograniczona odpowiedzialnoscia,
akcyjna oraz komandytowo — akcyjna. W opinii Spotki dla niniejszej sprawy niezwykle
istotny jest fakt, iz przedmiotem dziatalnosci spotki akcyjnej jest migdzy innymi dziatalnosé
zwiazana z obsluga rynku nieruchomosci. Nie ma zatem zadnych przeszkdd faktycznych
1 prawnych, co podniost Fundusz Hipoteczny, aby Spotka zawierata przedmiotowe umowy
o dozywocie/renty odptatnej na zyczenie konsumenta badz tez z wlasnej inicjatywy, bazujac
na informacjach zamieszczonych na stronie internetowej. Spotka przekazala w zataczeniu do
odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzedu pig¢ umoéw o dozywocie/renty odptatnej, ktorej
strong byt Fundusz Hipoteczny DOM Sp. z 0.0. Dodatkowo Fundusz przekazat potwierdzenia
realizacji przelewow jako dowod na dokonywanie czynnosci oplacania czynszu. Na
ww. wydrukach Spotka wskazata rowniez, iz do konca 2011 r. czynsze byly oplacane przez

Sp. z0.0./S.A., a0d 2012 r. przez S.K.A.

W toku postgpowania Spotka przekazata rowniez zeznanie o wysokos$ci osiagnigtego
dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych za rok

2012 (CIT-8).

Spotka zostata zawiadomiona o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego
W niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwo$ci zapoznania si¢ z materiatem zgromadzonym

w aktach sprawy w siedzibie Delegatury UOKIK w Warszawie.

Strona niniejszego postgpowania nie skorzystala z prawa do zapoznania si¢

z materiatem zgromadzonym w aktach sprawy.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje:

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. jest spotka prawa handlowego wpisana do rejestru
przedsigbiorcow KRS prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod



numerem: 0000389370. Przedmiotem dzialalnosci Spotki jest m.in. dzialalno$¢ zwiazana

z obstuga rynku nieruchomosci.

Prezes Urzgdu ustalit, iz Fundusz Hipoteczny DOM S.A. zamieszcza na swojej stronie
internetowej: www.funduszhipoteczny.pl w zaktadce ,,Pytania i odpowiedzi” informacje
o tresci: (...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie oplacal za swojego Klienta
czynsz, oraz w brzmieniu: W ramach umowy hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem
Hipotecznym DOM S.A., oprocz renty hipotecznej wyplacanej Klientowi, spadkobiercy,
np. dzieci lub wnuki, mogq otrzymaé dodatkowe, jednorazowe Swiadczenie pieniezne.
W zaktadce ,,Oferta” zamieszcza informacjg o tresci: Hipoteka odwrocona to: (...) mozliwosé

pozostawienia okreslonej kwoty spadkobiercom.

Na podstawie przekazanych przez Spolke wyjasnien Prezes Urzgdu ustalil,
iz ww. informacje zamieszczone sa na stronie internetowej Funduszu Hipotecznego

DOM S.A. od sierpnia 2011 r.!

Spoétka jest komplementariuszem spotki osobowej dziatajacej pod firma Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. Spoétka komandytowo akcyjna z siedziba w Warszawie (dalej Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. S.K.A.). Umowy o dozywocie / renty odptatnej z klientami, bedacymi
konsumentami w rozumieniu art. 22' kodeksu cywilnego, tj. osobami fizycznymi
dokonujacymi czynnos$ci prawne] niezwiazanej bezposrednio z ich dziatalnoscia zawodowa
lub gospodarcza, zawiera Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A., ktory postuguje si¢

wzorcami umownymi w rozumieniu art. 384 kodeksu cywilnego zatytutowanymi:

- Przedwstepna umowa o dozywocie (w formie pisemne;j),

- Przedwstepna umowa o dozywocie (w formie aktu notarialnego),

- Przedwstepna warunkowa umowa renty odptatnej (w formie pisemnej),

- Umowa o dozywocie (w formie aktu notarialnego),

- Przedwstepna warunkowa umowa renty odplatnej (w formie pisemnej — dwie
wersje),

- Przedwstepna warunkowa umowa renty odptatnej (w formie aktu notarialnego —
dwie wersje),

- Umowa renty odptatnej (w formie aktu notarialnego — trzy wersje).

' Spotka w toku postepowania wskazata, iz nie gromadzi informacji w przedmiocie dat / zakresu aktualizowania
przedmiotowej strony internetowej i przekazata t¢ informacje, zastrzegajac, ze wskazuje prawdopodobny termin

ich wprowadzenia.



Prezes Urzedu ustalit, iz w ww. wzorcach 1 zawieranych na ich podstawie umowach
znajduja si¢ postanowienia, na podstawie ktorych Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A.
zobowiazuje si¢ wyplaca¢ co miesiac konsumentowi, z ktérym zawierana jest umowa
o dozywocie / renty odptatnej, $wiadczenie w pieniadzu, ktére bedzie przed wyptata

pomniejszane o wskazana na poczet optat czynszowych kwote.

Prezes Urzedu ustalit, ze Fundusz Hipoteczny DOM S.A. nie jest aktualnie strona
umoéw o dozywocie / renty odptatnej zawieranych z konsumentami. Prezes UOKIK ustalit
réwniez, iz czynno$ci oplacania czynszu ze S$rodkow przyznanych konsumentowi na
podstawie umowy o dozywocie / umowy renty odplatnej dokonuje Fundusz Hipoteczny

DOM S.A. SK.A.

Prezes UOKiK na podstawie informacji zamieszczonych na stronie internetowej
www.funduszhipoteczny.pl w zaktadce ,,Kontakt” ustalit, Ze Spotka ma centralg w Warszawie

oraz oddzialy w Bydgoszczy, Gdansku, Katowicach, Poznaniu, Wroctawiu.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Naruszenie interesu publicznoprawnego

Podstawa zastosowania przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow jest
uprzednie stwierdzenie przez Prezesa UOKIK, iz w wyniku stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentdw zagrozony zostat interes publicznoprawny. Zgodnie
z art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, ustawa ta okresla warunki
rozwoju 1 ochrony konkurencji oraz zasady podejmowanej w interesie publicznym ochrony
intereséw przedsigbiorcow i konsumentéw. Przepis ten przesadza o przynaleznosci niniejszej
ustawy do dziedziny prawa publicznego, jak rowniez o wytaczeniu mozliwosci podejmowania
przez Prezesa Urzedu dzialan w celu ochrony interesow indywidualnych czy grupowych.
W toku postgpowania iprzy wydawaniu decyzji Prezes Urzgdu jest zatem rzecznikiem
interesu publicznego. Rola ta wynika nie tylko z celu ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw, lecz rowniez z jednej z naczelnych zasad postgpowania administracyjnego,
tj. zasady uwzgledniania interesu spotecznego i stusznego interesu obywateli, okreslonej

wart. 7 kp.a. Wobec powyzszego wykazanie wystapienia zagrozenia interesu
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publicznoprawnego w danej sprawie stanowi podstawowa przestanke warunkujaca mozliwos¢

jej rozstrzygania w oparciu o przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzgdu niniejsza sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentow, ktorzy korzystaja ze strony
internetowej Funduszu Hipotecznego DOM S.A. Nalezy przy tym zauwazyC, ze interes
publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu konsumentéw. Innymi
stowy, naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw stanowi jednocze$nie naruszenie
interesu publicznoprawnego. Wobec powyzszego uzasadnione bylo podjecie przez Prezesa
Urzedu w niniejszej sprawie dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji

1 konsumentow.

Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurenciji i konsumentow

Zgodnie z trescia art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zakazane
jest stosowanie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow, przez ktore stosownie
do definicji zawartej w ust. 2 tego artykulu rozumie si¢ godzqce w zbiorowe interesy
konsumentow bezprawne dziatania przedsiebiorcy. Zbiorowe interesy konsumentéw
podlegaja zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami, polegajacymi na

sprzecznych z prawem dzialaniach przedsigbiorcow.

Powyzej wskazany przepis zawiera takze przyktadowe wyliczenie zachowan
przedsigbiorcow uwazanych za naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw. W otwartym
katalogu zakazanych praktyk ustawodawca umiescit (1) stosowanie postanowien wzorow
umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, (2) naruszenie przez przedsigbiorcg obowiazku udzielania konsumentom
rzetelnej, prawdziwej i1 pelnej informacji, (3) nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny

nieuczciwej konkurencji (art. 24 ust. 2 ustawy).

Aby okreslone zachowanie moglo zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe

interesy konsumentéw, konieczne jest kumulatywne spetnienie nastgpujacych przestanek:
1) kwestionowane dzialanie jest dzialaniem przedsigbiorcy,
2) dziatanie to jest bezprawne,

3) dzialanie to godzi w zbiorowe interesy konsumentow.
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Ad 1. Strona postgpowania (przedsi¢biorca)

Zakaz naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw odnosi si¢ do przedsigbiorcow.
Art. 4 pkt1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zawiera legalna definicje
przedsigbiorcy, zgodnie z ktora pod tym pojgciem rozumie si¢ przedsigbiorce w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej
(tj. Dz. U. 2013 r. poz. 672 ze zm.), a takze: (a) osobg fizyczna, osobg prawna, atakze
jednostke organizacyjng nie majaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnosé
prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznos$ci publicznej, ktore nie
sa dziatalnoscia gospodarcza w rozumieniu przepisdéw o swobodzie dziatalnosci gospodarcze;,
(b) osobg fizyczna wykonujaca zawdd we wlasnym imieniu i na wiasny rachunek lub
prowadzaca dzialalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobg fizyczna, ktora
posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, choéby nie
prowadzita dzialalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepisOw o swobodzie dzialalnos$ci
gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dzialania podlegajace kontroli koncentracji, o ktorej
mowa w art. 13, (d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepiséw
dotyczacych praktyk ograniczajacych konkurencj¢ oraz praktyk naruszajacych zbiorowe

interesy konsumentow.

Przedsigbiorca, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej,
jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktore;j
odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$é
gospodarcza. Dziatalnoscia gospodarcza, w mys$l art. 2 ww. ustawy, jest zarobkowa
dzialalno$¢ wytwoércza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie
1 wydobywanie kopalin ze zt6z, atakze dziatalno$§¢ zawodowa, wykonywana w sposob

zorganizowany i ciagly.

Podmiot bedacy strona niniejszego postgpowania posiada status przedsigbiorcy
w rozumieniu powotanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, gdyz jest spotka prawa handlowego wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza we wlasnym imieniu. Tym samym oznacza
to, iz zachowanie Funduszu Hipotecznego DOM S.A. podlega kontroli dokonywanej

na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
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Ad 2. Bezprawnos$¢ dzialan Funduszu Hipotecznego DOM S.A.

Bezprawnos¢ jest taka cecha dziatania, ktora polega na jego sprzecznosci z normami
prawa lub zasadami wspolzycia spotecznego, bez wzgledu na wing, a nawet swiadomos¢
sprawcy. Dla ustalenia bezprawnos$ci dziatania wystarczy ustalenie, ze okreslone zachowanie
koliduje z przepisami prawa (por. J. Szwaja (red.): Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji, Komentarz, Wydawnictwo CH BECK, Warszawa 2000, s. 117-118). Prezes
Urzedu, oceniajac zachowanie Funduszu Hipotecznego DOM S.A. pod katem ewentualnego
naruszenia przepisOw zakazujacych stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw, musi stosowa¢ inne akty prawa powszechnie obowigzujacego 1 na ich
podstawie stwierdzi¢, czy dziatanie przedsigbiorcy bylo bezprawne. Zgodnie z art. 87
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483)
zrodtami powszechnie obowiqzujqcego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sq: Konstytucja,
ustawy, ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzqdzenia. Zrédlami powszechnie
obowiqzujqcego prawa Rzeczypospolitej Polskiej sq na obszarze dzialania organow, ktore je

ustanowity, akty prawa miejscowego.

Nalezy wskaza¢ w zwiazku z powyzszym, ze art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz powinien by¢ interpretowany
oraz stosowany w okreslonym kontekscie normatywnym. W zwiazku z tym, w celu
konkretyzacji przestanki bezprawnosci nalezy siggna¢ do przepisow innych ustaw. Na ich
podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnos$ci

z prawem”.

Odnoszac powyzsze uwagi do przedmiotowej sprawy, nalezy zauwazy¢, co nastepuje:

Przepis art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w punkcie 3
stanowi, iz za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow uwaza si¢ nieuczciwe

praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji.

2 Art. 24 ust. 2 pkt 2, ktory odnosi sie do zakazu stosowania postanowien wzorcow uméw wpisanych do rejestru
prowadzonego przez Prezesa UOKIK na podstawie art. 479® k.p.c., stanowi samoistng przestanke bezprawnosci

i wyjatek od ogdlnej zasady.
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Nieuczciwe praktyki rynkowe zostaly okreSlone w ustawie o przeciwdzialaniu
nieuczciwym praktykom rynkowym. Na podstawie definicji zawartej w art. 2 pkt 4 tej ustawy
przez praktyki rynkowe rozumie si¢ dziatanie lub zaniechanie przedsigbiorcy, sposob
postgpowania, o$wiadczenie lub informacj¢ handlowa, w szczegdlnosci reklame lub
marketing, bezposrednio zwiazane z promocja lub nabyciem produktu przez konsumenta.
Nalezy wskaza¢, ze pojecie produktu wskazane w art. 2 pkt 3 ustawy o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym ma szeroki zakres i obejmuje kazdy towar lub ushugg.
Zatem przekazywanie konsumentom informacji reklamowych zwiazanych z oferowana przez
Spotke wyptata ,;renty hipotecznej” spelnia powyzsze kryteria i moze zosta¢ uznane za

praktyke rynkowa w rozumieniu niniejszej ustawy.

Nieuczciwa praktyka rynkowa

Dokonujac analizy praktyki rynkowej stosowanej przez przedsigbiorce, nalezy poddac
ocenie w $wietle ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym to, czy dana
praktyka jest nieuczciwa. Nalezy zauwazy¢, iz w $wietle art. 4 ust. 1 tej ustawy, praktyka
rynkowa stosowana przez przedsigbiorcOw jest nieuczciwa, jezeli jest sprzeczna z dobrymi
obyczajami 1 w istotny sposob znieksztalca lub moze znieksztalci¢ zachowanie rynkowe
przecigtnego konsumenta, zaréwno przed zawarciem umowy, w trakcie jej zawierania jak 1 po
jej zawarciu. Za nieuczciwa praktyke rynkowa uznaje si¢ w szczegolnosci praktyke rynkowa
wprowadzajaca w biad. Podkreslenia wymaga, ze art. 3 ustawy o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym wprost zakazuje stosowania nieuczciwych praktyk

rynkowych.

W zwiazku z powyzszym =zasadne jest zatem dokonanie oceny przestanki
nieuczciwosci w kontek$cie naruszenia dobrych obyczajow oraz mozliwosci znieksztalcenia
w sposob istotny zachowania rynkowego przecigtnego konsumenta w trakcie zawierania

umowy.

Przecietny konsument

Ustawa o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym postuguje si¢
pojeciem przecigtnego konsumenta. Zgodnie z trescia art. 2 pkt 8 ww. ustawy przecigtny
konsument jest to konsument dostatecznie poinformowany, uwazny i ostrozny. Oceny,

zgodnie z brzmieniem ustawy, dokonuje si¢ z uwzglednieniem czynnikow spotecznych,
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kulturowych, jezykowych 1 przynaleznosci danego konsumenta do szczegodlnej grupy
konsumentoéw, przez ktéra rozumie si¢ dajaca si¢ jednoznacznie zidentyfikowaé grupe
konsumentow, szczegolnie podatna na oddziatywanie praktyki rynkowej lub na produkt,
ktorego praktyka rynkowa dotyczy, ze wzgledu na szczegdlne cechy, takie jak wiek,

niepetnosprawnos¢ fizyczna lub umystowa.

Oceniajac dziatania Funduszu Hipotecznego DOM S.A. pod katem naruszenia
ww. ustawy, konieczne jest zatem odniesienie si¢ do pojgcia przecigtnego konsumenta.
Begdace przedmiotem niniejszego rozstrzygnigcia dziatanie Spotki powinno by¢ wobec tego
oceniane z perspektywy przecigtnego jej adresata. Nalezy zatem oceni¢, czy mogt on zostac
wprowadzony w blad poprzez przedmiotowe dziatania Spoétki. Ocena ryzyka wprowadzenia
w blad powinna zosta¢ przeprowadzona w odniesieniu do konkretnej grupy docelowe;.
Niezbgdne jest wige prawidlowe ustalenie profilu przecigtnego konsumenta jako adresata

przedmiotowego przekazu reklamowego.

Odnoszac si¢ do pojecia przecigtnego konsumenta, nalezy wskazac, iz ,,przeci¢tnos¢”
jako jego cecha charakterystyczna powiazana jest z takimi walorami jak poinformowanie,
uwaznos¢ i ostrozno$¢. Modelowi przecigtnego konsumenta mozna wigc przypisa¢ pewne
cechy charakterystyczne: dostateczne poinformowanie, uwazno$¢ i ostroznos¢. Przecigtny
konsument posiada okreslony zaséb informacji o otaczajacej go rzeczywistosci, potrafi go
wykorzysta¢ poprzez analiz¢ przekazow rynkowych ikrytycznie odnosi si¢ do praktyk

reklamowych’.

Zwréci¢ nalezy uwage, iz adresatem praktyki stosowanej przez Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. jest konsument nalezacy do szczegdlnej grupy. Oferowany na stronie
internetowej produkt skierowany jest do oséb powyzej 65. roku zycia, co pozwala
jednoznacznie zidentyfikowaé grupe konsumentéw stanowiacych docelowych adresatow
dziatan marketingowych przeprowadzonych przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A. w zakresie

kwestionowanym w niniejszym postgpowaniu.

Wskazana grupa konsumentéw charakteryzuje si¢ pewnymi cechami, ktore sprawiaja,
iz jest ona szczegblnie podatna na praktyke stosowang przez Spotkg. Zauwazy¢ nalezy,

iz w wyzej okreslonej grupie konsumentéw dominuja osoby z wyksztatceniem podstawowym

3 M. Sieradzka [w:] Reklama. Aspekty prawne, pod redakcja M. Namystowskiej, Lex 2012.
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lub zasadniczym®, co moze wplywaé na postrzeganie przez tych konsumentéw ich wiasnej

sytuacji prawne;.

Podkresli¢ nalezy, iz skladanie ofert przez przedsigbiorcow konsumentom
w przedmiocie zawarcia umoéw dozywocia / rent¢ odplatna jest stosunkowo nowym
zjawiskiem na polskim rynku. Nalezy tez zauwazy¢, ze produkt, jakim jest umowa dozywocia
/ renty odplatnej, obecnie na potrzeby obrotu gospodarczego przez przedsigbiorcow jest
prezentowana potocznie jako renta hipoteczna czy emerytura hipoteczna, badz tez hipoteka
odwrécona. Umowa dozywocia, od wielu lat funkcjonujaca regulacja prawa cywilnego,
obecnie jest nazywana ipromowana przez przedsigbiorcow w taki sposdb, ze jej istoty
szczegOlna grupa konsumentéw moze nie rozumie¢. W tym miejscu wskazania wymaga,
iz osoby starsze maja mniejsza potrzebe isposobno$¢ poszerzania swojej wiedzy. Tym
samym maja dosy¢ niska $wiadomo$¢ zmieniajacego si¢ m.in. otoczenia prawno-
gospodarczego. Dodatkowo, nalezy wskazaé, ze osoby po 65. roku zycia rozwazajace
przekazanie swojego mieszkania, stanowiacego czesto dorobek catego zycia, innym
podmiotom charakteryzuja si¢ zwykle bardzo niskim poziomem dochodéw. Trudna sytuacja
materialna moze ogranicza¢ racjonalne podejscie przy podejmowaniu decyzji finansowych.
Jednoczes$nie osoby starsze charakteryzuja si¢ zwykle wyzszym poziomem zaufania

1 latwowiernoscia wobec 0sob trzecich.

Niemniej jednak kazdy konsument ma prawo do rzetelnej informacji, ktéra — przy
zatozeniu dokonania z jego strony aktéw starannosci celem zrozumienia istoty kierowanych
do niego przez przedsigbiorce informacji — nie bedzie wprowadza¢ w btad. Nalezy wyraznie
podkresli¢, iz nie bez znaczenia jest sposob przekazania tak zdefiniowanemu przecigtnemu
konsumentowi informacji dotyczacych produktu, bowiem prawo konsumenta do
transparentnosci przekazu profesjonalisty (nalezytego poinformowania) ma kardynalne
znaczenie dla $wiadomego procesu decyzyjnego konsumenta. Naruszenie tego prawa (brak
transparentnosci, nienalezyte przekazanie informacji) moze skutkowa¢ bowiem tym, iz nawet
przecigtny konsument nie bgdzie w stanie wykorzysta¢ swojej wiedzy, ostroznosci,
racjonalnego postrzegania rzeczywistos$ci irozpozna¢ grozacego mu niebezpieczenstwa

w postaci bezprawnych dziatan profesjonalisty. W tak zakt6conych warunkach przecigtny

* Por. Spoleczeristwo w drodze do wiedzy. Raport o stanie edukacji 2010, Instytut Badan Edukacyjnych,
Warszawa 2011 (http://www.ug.edu.pl/pl/jakosc_ksztalcenia/upload/files/17/broszura_informacyjna_ibe.pdf),
jak rowniez Edukacja i nowe wyzwania [w:] Mtodzi 2011, Kancelaria Prezesa Rady Ministrow, Warszawa 2011

(http://zds.kprm.gov.pl/mlodzi-2011).
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konsument nie bedzie miat mozliwosci podjecia $swiadomej decyzji. Jednoczesnie nalezy
podkresli¢, iz adresaci praktyki stosowanej przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A., stanowiac
szczegllna, dajaca si¢ jednoznacznie zidentyfikowaé grupe konsumentdéw, ze wzgledu na
pewne cechy (wiek, wyksztalcenie, szczegdlnie trudna sytuacja materialna) sa grupa
szczegOlnie podatng na oddziatywanie praktyki rynkowej stosowanej przez Spotke 1 bedacej

przedmiotem niniejszego post¢powania.

W zwiazku z powyzszym dziatania reklamowe przeprowadzone przez Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. nalezy oceniaé przez pryzmat wyzej opisanego modelu konsumenta,
ktory jest adresatem tychze dzialan Spotki i adresatem praktyki rynkowej stosowanej przez

Spotke.

Praktyka rynkowa — dzialanie wprowadzajqce w blqd

W mysl art. 5 ust. 1 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym
praktyke rynkowa uznaje si¢ za dzialanie wprowadzajace w btad, jezeli dzialanie to
w jakikolwiek sposob powoduje lub moze powodowal podjecie przez przecigtnego
konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktorej inaczej by nie podjal.

Wprowadzajacym w blad dziataniem moze by¢ w szczegdlnosci rozpowszechnianie

nieprawdziwych informacji (art. 5 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy).

Wymaga podkreslenia, ze obowiazek rzetelnego informowania konsumentoéw
obejmuje wszystkie etapy sprzedazy, poczawszy od przekazéw reklamowych (ofertowych),
ktorych celem jest zainteresowanie potencjalnych nabywcow, az do momentu zawarcia

umowy, ktérej przedmiotem bedzie nabycie towaru lub ustugi.

Odnoszac powyzsze zwazania na grunt postawionych zarzutow Prezes Urzedu

wskazuje, co nastgpuje.

Ad 1.1

Fundusz  Hipoteczny DOM  S.A. zawarl na  stronie internetowe;:
www.funduszhipoteczny.pl w zakladce ,Pytania i odpowiedzi” informacj¢ o tresci:

(...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacat za swojego Klienta czynsz.
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W opinii Prezesa Urzedu ww. informacja jest nieprawdziwa i1 wprowadzajaca
konsumentéw w btad. Przede wszystkim czynsz oplacany jest ze §rodkow przyznanych
konsumentowi poprzez pomniejszenie wysokosci §wiadczenia przyznanego konsumentowi na
mocy umowy o dozywocie / rent¢ odptatna. Uzycie stowa ,,dodatkowo” w ww. tresci moze
sugerowa¢ konsumentom, ze beda otrzymywac dodatkowe §wiadczenie w postaci optacania
czynszu. Ponadto, réwniez samej czynnosci optacania czynszu nie dokonuje Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. Ponizej Prezes UOKIK prezentuje szczegoétowe stanowisko w tej

kwestii.

Kwestionowana przez Prezesa Urzedu informacja znajduje si¢ na stronie internetowej
Funduszu Hipotecznego DOM S.A. Z treSci materialdw zawartych na stronie plynie
jednoznaczna informacja, kto jest podmiotem oferujacym rente hipoteczng. Zardéwno
w zaktadce ,, Kontakt”, w zakladce ,,Oferta”, jak rowniez w ,,Pytaniach i odpowiedziach”,
Spotka wskazuje, ze jest przedsigbiorca, z ktorym zawierane sa umowy o dozywocie / rentg

odptatna.

Z materialu zgromadzonego w toku postgpowania dowodowego jednakze wynika, ze
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. nie jest strona umoéw o dozywocie / rent¢ odptatna
z konsumentami. Umowy zawierane sa przez konsumentéw z inng spoétka, tj. Funduszem
Hipotecznym DOM S.A. S.K.A., 1 to ta spotka jest zobowiazana do $§wiadczen na rzecz
konsumenta. Spotka podniosta w toku postgpowania, iz w przeszloSci zawierata
z konsumentami umowy jako Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia, jak rowniez, ze nie
ma zadnych przeszkoéd faktycznych i prawnych, aby Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
zawieral umowy o dozywocie / renty odptatnej na zyczenie konsumenta badz z wlasnej
inicjatywy. W opinii Prezesa Urzgdu argument ten pozostaje bezzasadny. Spotka obecnie nie
zawiera z konsumentami ww. umow, a sama potencjalna mozliwos$¢ ich zawierania rowniez
nie ma znaczenia dla niniejszej sprawy. Z materiatu dowodowego wynika takze, ze Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. nie ptaci czynszu — ani ze $rodkow wiasnych ani ze $rodkow
przyznanych konsumentowi. Fundusz Hipoteczny DOM S.A. nie jest w zaden sposob
powiazany stosunkiem umownym z konsumentem bgdacym strona umowy o dozywocie /

rentg odptatna.

[...]

Podsumowujac powyzsze, nalezy wskaza¢, ze konsument, ktoremu przekazywana jest
na stronie internetowej Funduszu Hipotecznego DOM S.A. informacja ,.a dodatkowo po

podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacatl za swojego Klienta czynsz”, w $wietle jego tresci

18



powezmie nieprawdziwa informacje w zakresie zasad dotyczacych wyplaty czynszu, a takze
podmiotu, ktory bedzie ten czynsz optacal. W ocenie Prezesa Urzgdu reklama bowiem
sugeruje, ze po pierwsze obowiazek zaptaty czynszu ze $rodkéw wiasnych konsumenta
bedzie zdjety z seniora, po drugie, ze optacanie czynszu przez Fundusz bedzie §wiadczeniem
dodatkowym dla konsumenta oprdcz wyptacanej renty, a po trzecie, ze czynsz bedzie optacat
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. Faktycznie natomiast zgodnie z umowa o dozywocie / rentg
odplatna obowiazek wyptaty renty ciazy na Funduszu Hipotecznym DOM S.A. S.K.A.,
a renta, jaka otrzyma konsument, b¢dzie pomniejszana o warto$¢ czynszu, a zatem oplacanie
czynszu nie stanowi §wiadczenia dodatkowego. Rowniez samej czynno$ci oplacania czynszu
nie dokonuje Fundusz Hipoteczny DOM S.A., ale Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A.
W toku postgpowania Spotka wskazata, iz wezesniej tj. do konca 2011 r. czynnos$¢ optacania
czynszu byla dokonywana przez Spotkg z ograniczona odpowiedzialno$cia/ Spotke Akcyjna.
Wobec faktu, iz od poczatku 2012 r. czynnosci tej dokonuje Fundusz Hipoteczny DOM S.A.

S.K.A. ww. argument Spotki pozostaje nietrafiony.

W ocenie Prezesa Urzgdu konsument racjonalnie oceniajacy ofertg, myslac
o przekazaniu wiasno$ci mieszkania na Fundusz Hipoteczny DOM S.A. — zgodnie z oferta
zawarta na stronie internetowej, a w rzeczywistosci na Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
S.K.A. — moze spodziewaé sig, ze zdjety zniego zostanie obowiazek ponoszenia opftat
czynszowych jako ciazacych na wtascicielu lokalu, ktorym w momencie podpisania umowy

przestaje byc¢.

Konsekwencje zakwestionowanej przez Prezesa Urzedu informacji o wskazanej na
stronie tresci moga by¢ bardzo powazne, gdyz konsument jest wprowadzany w btad co do
wysokosci renty, jaka otrzyma (rent¢ bowiem otrzyma, ale w wysoko$ci pomniejszonej
o warto$¢ czynszu), zakresu $wiadczen (oplacanie czynszu nie jest $wiadczeniem

dodatkowym, ale wkalkulowanym w wyptacana rent¢) oraz co do podmiotu zobowiazanego
do wyptlaty.

Bez znaczenia w $wietle powyzszego pozostaje takze wskazywana przez Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. okolicznos$¢, ze okre$lenie ,,oplacac za klienta czynsz” moze mieé
znaczenie wieloznaczne. W ocenie Prezesa Urzgdu niezaleznie bowiem od tego, jak
konsument zrozumie czasownik ,,optaca¢” uzyty w kwestionowanej tresci reklamowej — czy
jako dokonanie platnos$ci ze $rodkéw Funduszu Hipotecznego DOM S.A., czy tez jako
faktyczna czynnos$¢ dokonania ptatnosci czynszu np. przelewu kwoty — to w kazdym z tych

przypadkow informacja przekazana na stronie internetowej nie jest prawdziwa.
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Prezes Urzedu, dokonujac oceny postawionego Funduszowi Hipotecznemu DOM S.A.
zarzutu, wzigt rowniez pod uwage okoliczno$¢, ze Fundusz Hipoteczny DOM S.A. jest
komplementariuszem w spolce Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A. Prezes Urzgdu
rozpatrzyt t¢ kwestig i stwierdzil, ze nie ma ona wptywu na oceng przedmiotowej sprawy.
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. 1 Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A. stanowia dwa
odrgbne byty prawne. Bez znaczenia natomiast pozostaja regulacje wynikajace z przepisow
prawa dotyczace obowiazkéw komplementeriusza w zakresie reprezentowania spotki
komandytowo-akcyjnej czy odpowiedzialnosci komplementariusza do wysokosci wartosci
majatku na wypadek niewyptacalnos$ci takiej spotki. Nie majq tu réwniez znaczenia regulacje
wewngtrzne pomigedzy Funduszem Hipotecznym DOM S.A., a Funduszem Hipotecznym

DOM S.A. SKA.[...].

Podsumowujac, postgpowanie dowodowe w niniejszej sprawie wykazato, ze $rodki
przeznaczone na oplacenie czynszu pochodza ze $rodkow przyznanych konsumentowi,
ze $wiadczenie polegajace na oplacaniu czynszu nie jest $swiadczeniem dodatkowym, jak
moze sugerowac uzycie stowa ,,dodatkowo” w tresci kwestionowanej informacji, jak rowniez,
ze Fundusz Hipoteczny DOM S.A. nie dokonuje rowniez czynno$ci optacania czynszu,
co pozostaje w sprzeczno$ci z zacytowana powyzej informacja rozpowszechniana przez
Spotke. Tak wige hasto o tresci: (...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie
optacat za swojego Klienta czynsz moze tworzy¢ po stronie konsumentéw przekonanie, iz to
Spotka niezaleznie od przyznanej renty konsumentowi bedzie optaca¢ czynsz ze $rodkow
Funduszu Hipotecznego DOM S.A. Wobec powyzszego zakwestionowana przez Prezesa
Urzedu informacje nalezy uzna¢ za nieprawdziwa. Powodowa¢ ona moze postrzeganie oferty

Spoiki przez konsumentow — adresatow praktyki jako korzystniejszej, niz jest ona w istocie.

Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu uznal, iz dzialanie Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. polegajace na prezentowaniu na stronie internetowej
www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwej wprowadzajacej w btad informacji o tresci:
(...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacat za swojego Klienta czynsz,
podczas gdy z uméw zawartych zkonsumentami wynika, ze $rodki przeznaczone na
optacenie czynszu nie pochodza ze §rodkéw Funduszu Hipotecznego DOM S.A., lecz czynsz
jest optacany ze $rodkéw konsumenta poprzez pomniejszenie wysokosci $wiadczenia
przyznanego konsumentowi, wprowadza konsumentow w blad co do zakresu otrzymywanych
przez konsumenta §wiadczen oraz co do podmiotu, ktéry jest do nich zobowiazany, i1 stanowi

nieuczciwg praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 w zw. z art. 4 ust. 1 i ust. 2 w zw. z art. 5

20



ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym oraz godzi
w zbiorowe interesy konsumentéw, a tym samym narusza art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24

ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ad 1.2

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. zawarl na swojej stronie internetowej:

www.funduszhipoteczny.pl w zaktadce ,,Pytania i odpowiedzi” informacje¢ o tresci:

W ramach umowy hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem Hipotecznym DOM S.A.,
oprocz renty hipotecznej wyptacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci lub wnuki, mogq

otrzymac dodatkowe, jednorazowe swiadczenie pieniezne.

Odnoszac si¢ do zaprezentowanej przez Spotke tresci reklamowej, ponownie nalezy
powtorzy¢ (jak w pkt 1 powyzej), ze z materialu zgromadzonego w toku postgpowania
dowodowego wynika, ze Fundusz Hipoteczny DOM S.A. nie jest strong uméw o dozywocie /
rent¢ odptatna z konsumentami. Umowy zawierane sa przez konsumentow zinng spoika,
tj. spotka osobowa Funduszem Hipotecznym DOM S.A. S.K.A., i to ta spolka jest
zobowigzana do $wiadczen na rzecz konsumenta. Wskazanie przez Spoétke w toku
postepowania, iz zawierata w przesztosci umowy z konsumentami jako spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cia, oraz ze brak jest przeszkod do zawierania takich uméw aktualnie jako
spotka akcyjna pozostaje, wobec okolicznosci, iz faktycznie Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
umow o dozywocie / rent¢ odplatng aktualnie nie zawiera, bez znaczenia dla niniejszej
sprawy.

Z materiatu dowodowego dodatkowo takze wynika, ze Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. w okresie publikowania kwestionowanej treSci na stronie internetowej nie
zawierat 1 obecnie takze nie zawiera umoéw o dozywocie / rentg¢ odptatng z konsumentami.
Spotka wskazata w toku postgpowania, ze Fundusz zawierat z konsumentami ww. umowy
jako spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia. Przeksztalcenie Spoétki z ograniczona
odpowiedzialno$cia w spotke akcyjna nastapito w dniu 6 maja 2011 r. Informacje zawarte na
stronie internetowej zamieszczone zostaly okoto sierpnia 2011 r. Zatem zamieszczenie
kwestionowanej informacji na stronie internetowej miato miejsce juz po przeksztatceniu
Funduszu Hipotecznego DOM Sp. z 0.0. w Fundusz Hipoteczny DOM S.A. Fundusz w toku
postgpowania w odpowiedzi na wezwania Prezesa Urzgdu nie przekazat umowy o dozywocie

/ renty odplatnej zawartej przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A. w okresie zamieszczania
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przez Spotke zakwestionowanej informacji. [...] Powyzsze potwierdza réwniez, iz wbrew
zakwestionowanej przez Prezesa Urzedu informacji zawartej na stronie internetowej, strona
umowy o dozywocie / renty odptatnej nie jest Fundusz Hipoteczny DOM S.A., ale odrebny
podmiot — Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A.

[...] Informacja zawarta na stronie wskazuje bowiem jednoznacznie na Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. jako na podmiot zawierajacy umowy z konsumentami. Bezsporne jest

natomiast to, ze Fundusz Hipoteczny DOM S.A. umoéw takich aktualnie nie zawiera.

Fakt, ze konsument zainteresowany reklama o kwestionowanej treSci w trakcie
negocjacji albo w trakcie zawierania umowy dowie si¢ o podmiocie, z ktorym zawrze umowg,
nie eliminuje bezprawnego charakteru dzialania Funduszu Hipotecznego DOM S.A.
Od poczatku, od chwili pierwszego kontaktu z klientem, juz w materiatach reklamowych
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. powinien tak budowa¢ przekaz reklamowy, by wiadome

byto, kto bedzie partnerem umownym konsumenta.

Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu uznal, iz dziatanie Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. polegajace na prezentowaniu na stronie internetowej
www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwej wprowadzajacej w biad informacji o tresci:
W ramach umowy hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem Hipotecznym DOM S.A.,
oprocz renty hipotecznej wyplacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci lub wnuki, mogq
otrzymac¢ dodatkowe, jednorazowe Swiadczenie pieniezne wprowadza konsumentow w biad
co do podmiotu, ktory jest strona umowy o dozywocie / renty odptatnej i stanowi nieuczciwa
praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 w zw. z art. 4 ust. 1 i ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 i ust. 2
pkt 1 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym oraz godzi w zbiorowe
interesy konsumentoéw, a tym samym narusza art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy

o ochronie konkurencji i konsumentow.

Sumujac rozwazania, nalezy wskaza¢, ze konsument, osoba po 65. roku zycia, pod
wpltywem wprowadzajacej w blad nieprawdziwej informacji dotyczacej optacania przez
Fundusz Hipoteczny DOM S.A. czynszu, czy tez poprzez przekazanie informacji, ze Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. jest stronag umowy o dozywocie/rent¢, mogl zainteresowaé si¢ oferta
Spotki, a nawet podja¢ czynnosci zwigzane z zawarciem umowy o dozywocie / renty
odptatnej, zamiast wybra¢ inna ofertg, korzystniejsza sposrod pozostatych dostgpnych na

rynku. Osoby zainteresowane oferta zawarta na stronie www.funduszhipoteczny.pl, kierujac
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si¢. mylnym wyobrazeniem o rzeczywistych korzysciach wynikajacych z oferowanego
produktu renty hipotecznej, moga korzystniej postrzega¢ warunki umowy o dozywocie / renty
odplatnej. Informowanie konsumenta, iz Fundusz Hipoteczny DOM S.A. bedzie optacal za
konsumenta czynsz, niewatpliwie zwigksza zainteresowanie oferta Spotki. Podobnie jest
w kwestii podmiotu zawierajacego umowe¢ z konsumentem. Wprowadzenie w btad poprzez
udzielanie konsumentom nieprawdziwej informacji, tak co do podmiotu, z ktéorym konsument
zawiera umowg, jak 1 co do korzysci z oferowanego produktu renty hipotecznej, rzutuje zatem
na prawidtowos$¢ podejmowanej decyzji rynkowej. Konsument mdgl zainteresowac si¢ oferta
Spotki, podja¢ czynnosci, dzwonié, spotykaé si¢ z konsultantem, czego moglby nie zrobié
w przypadku posiadania petnej wiedzy o rzeczywistych warunkach proponowanego produktu
1 podmiotu, ktéry mialby by¢ strona umowy. Uzasadnionym jest zatem przyjgcie,
ze przecigtny konsument — osoba po 65. roku zycia — sugerujac si¢ wprowadzajaca w btad
nieprawdziwa informacja o korzysciach w postaci optacania przez Fundusz Hipoteczny
czynszu niezaleznie od przyznanego $wiadczenia pieni¢znego, jak rowniez nieprawdziwa
wprowadzajaca w btad informacja o podmiocie bedacym strong umowy mogt podja¢ decyzje,
ktdrej inaczej by nie podjal, tj. moégl zainteresowac si¢ oferta Funduszu Hipotecznego i podjacé

dziatania zmierzajace do zawarcia umowy ze Spotka.

Decyzje konsumenta dotyczaca umowy — zgodnie z jej definicja zawarta w art. 2 pkt 7
ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym — nalezy odnosi¢ do
podejmowania przez konsumenta decyzji co do tego, czy, w jaki sposéb i na jakich
warunkach dokona zakupu lub zaptaci za produkt, bez wzgledu na to, czy konsument
postanowi dokona¢ okres$lonej czynnosci, czy tez powstrzymac si¢ od jej dokonania. Ponadto,
zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. ustawy, znieksztalcenie lub mozliwo$¢ znieksztalcenia zachowania
rynkowego przecigtnego konsumenta moze dotyczy¢é etapu przed zawarciem umowy
dotyczacej produktu, w trakcie jej zawierania lub po jej zawarciu. Dziatanie polegajace na
wprowadzeniu w blad, jako rodzaj nieuczciwej praktyki rynkowej, nie musi finalnie
doprowadzi¢ do dokonania przez przecigtnego konsumenta czynnosci prawnej, ktorej, gdyby
nie dziatal na pod wptywem btedu, by nie podjat. Pojecie ,,decyzji dotyczacej umowy”, ktora
postuguje si¢ ustawa o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym, ma bowiem
szerszy zakres niz instytucja bledu uregulowana w art. 84 1 n. Kodeksu cywilnego. Oznacza
to, iz elementem konstrukcyjnym decyzji konsumenta nie nalezy czyni¢ samego faktu jej

dokonania, tj. w omawianym przypadku zawarcia umowy z Funduszem Hipotecznym
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DOM S.A. Decyzja dotyczaca umowy w omawianym stanie faktycznym be¢dzie sprowadzac
si¢ do sytuacji, w ktérej konsument pod wpltywem przekazywanej nieprawdziwej informacji
zainteresuje si¢ oferta Spotki lub podejmie dziatania zmierzajace do zawarcia umowy
z Funduszem Hipotecznym DOM S.A., np. dzwoniac na infolinig, piszac list, czy spotykajac
si¢ z przedstawicielem Spotki celem uzyskania szczegdtowej informacji dotyczacej renty

hipotecznej, czy tez juz z zamiarem skorzystania z produktu, tj. zawarcia umowy.

Kluczowe znaczenie przy podjeciu przez konsumenta decyzji dotyczacej umowy
odgrywa wewngtrzne przekonanie konsumenta, ktére prowadzi do przyjgcia oraz zrozumienia
najwazniejszych informacji, jakie ptyna z ww. przekazu marketingowego. Reklama stanowi
specyficzny $rodek przekazu, postugujacy si¢ niewatpliwie skrotami, hastami 1 prezentujacy
najwazniejsze informacje, ktére maja dotrze¢ do potencjalnych klientéw i sktoni¢ ich do
zainteresowania si¢ reklamowanym produktem. Jednakze reklama ma by¢ tak skonstruowana,
by konsument, do ktorego jest adresowana, juz na samym wstgpie, bezposrednio po
zetknigciu si¢ z przekazem reklamowym, podejmowat wlasciwe decyzje zgodne z jego wola
1 oczekiwaniami ptynacymi po zetknigciu si¢ z reklama. Okolicznos$¢, iz konsument by¢ moze
uzyska na poszczeg6lnych etapach procesu sprzedazy produktu renty hipotecznej informacj¢
dotyczaca rzeczywistych warunkow optacania czynszu, co podnosita Spotka w wyjasnieniach
w toku postgpowania, nie wylacza wprowadzajacego w btad charakteru dziatan Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. juz na tym wstgpnym etapie. RoOwniez bez znaczenia pozostaje, ze
klient zainteresowany reklama Funduszu Hipotecznego DOM S.A. na poézniejszym etapie
dowie si¢ kto faktycznie bedzie strona umowy o dozywocie / rentg¢ odptatna. Zainteresowanie
si¢ oferta, wykonanie telefonu, napisanie listu, czy sam fakt spotkania si¢ z przedstawicielem
Spotki pod wpltywem blgednego przekazu reklamowego, wiaza si¢ z podjeciem przez
konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktdrej inaczej by nie podjal i stanowi okoliczno$¢
obciazajaca przedsigbiorce. Wobec tego, fakt, iz konsument, jak przedstawial Fundusz
Hipoteczny DOM S.A., miat mozliwo$¢ poznania szczegotéw oferty przy réznych formach
kontaktu ze Spotka, pozostaje bez znaczenia dla oceny dzialan Funduszu Hipotecznego
DOM S.A. kwestionowanych w niniejszym post¢gpowaniu. Zauwazy¢ nalezy, iz zgodnie
z orzecznictwem SOKIK: konsument, do ktorego reklama jest kierowana ma prawo do
rzetelnej informacji juz w chwili zapoznania sie z reklamq bez koniecznosci zasiegania jej
dopiero w miejscu sprzedazy u powoda; przedsiebiorca ma obowiqzek poinformowania
w sposob rzetelny i prawdziwy o cechach oferowanego towaru juz w reklamie, a klient

zwabiony jego ofertq nie ma obowiqzku jej weryfikacji w miejscu sprzedazy (wyrok Sadu
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Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 19 grudnia

2007 r., sygn. akt: XVII AmA 64/07).

Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu uznal, iz dzialanie Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. polegajace na prezentowaniu na stronie internetowej
www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwej wprowadzajacej w btad informacji o tredci:
(...) a dodatkowo po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacatl za swojego Klienta czynsz,
podczas gdy z uméw zawartych zkonsumentami wynika, ze $rodki przeznaczone na
optacenie czynszu nie pochodza ze §rodkéw Funduszu Hipotecznego DOM S.A., lecz czynsz
jest optacany ze S$rodkéw konsumenta poprzez pomniejszenie wysokosci $wiadczenia
przyznanego konsumentowi, wprowadza konsumentow w blad co do zakresu otrzymywanych
przez konsumenta §wiadczen oraz co do podmiotu, ktéry jest do nich zobowiazany, i1 stanowi
nieuczciwg praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 w zw. z art. 4 ust. 1 i ust. 2 w zw. z art. 5
ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym oraz godzi
w zbiorowe interesy konsumentéw, a tym samym narusza art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24

ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Dobre obyczaje

W celu wykazania, ze zachowanie Spotki stanowi nieuczciwa praktyke rynkowa,
konieczne jest takze wykazanie naruszenia klauzuli generalnej z art. 4 ust. 1 ustawy
o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym, tj. ogdlnej definicji nieuczciwej
praktyki rynkowej. Praktyka rynkowa bedzie uznana za nieuczciwa, je$li pozostanie
sprzeczna z dobrymi obyczajami 1 w sposob istotny znieksztatci lub moze znieksztatci¢
zachowanie rynkowe przecigtnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczace]

produktu, w trakcie jej zawierania lub po zawarciu.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu dokonal oceny zachowania Spotki
w kontek$cie naruszenia dobrych obyczajéw oraz mozliwosci istotnego znieksztatcenia

zachowania rynkowego przecigtnego konsumenta na etapie zawierania umowy.

Dobre obyczaje pozostaja klauzula generalna, ktéra podlega konkretyzacji na
okoliczno$¢ danego stanu faktycznego. Zgodnie z pogladem doktryny sprzeczne z dobrymi
obyczajami sq dziatania, ktore zmierzajq do niedoinformowania, dezorientacji, wywotania

blednego przekonania u klienta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci (...) czyli takie
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dziatanie, ktore potocznie okreslone jest jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajqce in minus
od przyjetych standardoéw postepowania®. W niniejszej sprawie dobre obyczaje nalezy ocenié
jako prawo konsumenta do rzetelnej, pelnej i prawdziwej informacji co do tego, z czyich
srodkdw bedzie optacany czynsz oraz co do podmiotu, ktory ma by¢ strong umowy
o dozywocie / renty hipotecznej. Konsument powinien by¢ poinformowany o tym, ze czynsz
jest oplacany ze $rodkdw konsumenta poprzez pomniejszenie wysokosci $wiadczenia
przyznanego konsumentowi oraz ze strong ww. umowy jest Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. S.K.A. Powyzsze informacje powinny by¢ przedstawione w taki sposdb, aby nie

pozostawialy u przecig¢tnego konsumenta bedacego adresatem tej praktyki watpliwosci.

Pod wptywem nieprawdziwej wprowadzajacej w btad informacji, zgodnie z ktora (...)
po podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacal za swojego Klienta czynsz, przecigtny
konsument nabiera mylnego wyobrazenia o warunkach oferowanej przez Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. ,renty hipotecznej”. Przecigtny konsument pod wplywem nieprawdziwej
wprowadzajacej w btad informacji: W ramach umowy hipoteki odwroconej zawieranej
z Funduszem Hipotecznym DOM S.A., oprocz renty hipotecznej wyptacanej Klientowi,
spadkobiercy, np. dzieci lub wnuki, mogq otrzymac dodatkowe, jednorazowe Swiadczenie
pienigzne nabiera natomiast mylnego wyobrazenia o podmiocie, z ktorym mialtby zawrzeé
umowe¢ o dozywocie / renty hipotecznej. Przecigtny konsument moze zatem podja¢ decyzje
dotyczaca umowy, ktdérej — w przypadku posiadania petnej i rzeczywistej wiedzy o ofercie —
by nie podjat. Powyzsze $wiadczy o mozliwo$ci znieksztatlcenia zachowania rynkowego

przecigtnego konsumenta w zakresie jego decyzji dotyczacej umowy.

Wobec powyzszego, w ocenie Prezesa Urzedu, dzialania Spoéiki sformutowane
w pkt. I.1. oraz w pkt. I.2. sentencji niniejszej decyzji nalezy uzna¢ za nieuczciwe praktyki
rynkowe w rozumieniu art. 4 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o przeciwdziataniu nieuczciwym

praktykom rynkowym, doprecyzowane w art. 5 ust. 1 1 2 pkt | ww. ustawy.

Ad 3. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia przez Prezesa Urzgdu stosowania przez przedsigbiorcg praktyki
okreslonej w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw konieczne jest rOwniez

wykazanie, iz w wyniku jej stosowania przez przedsigbiorce¢ naruszony lub zagrozony zostat

> W. Popiotek [w:] Kodeks cywilny Tom I. Komentarz, pod redakcja K. Pietrzykowskiego, C.H. Beck,
Warszawa 2002, s. 804.
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zbiorowy interes konsumentéw. Wskaza¢ nalezy, iz ww. ustawa nie definiuje pojecia
zbiorowy interes konsumentow, a art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
wskazuje jedynie, iz nie jest nim suma indywidualnych intereséw konsumentow. O tym, czy
naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze przesadza kryterium iloSciowe, poniewaz
niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem
czgsto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes zbiorowy. Zbiorowy
interes konsumentéw oznacza interes dotyczacy ogoétu, a naruszenie tego interesu moze miec
miejsce, gdy skutkami dziatan sprzecznych z ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow

dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentow.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej
grupy konsumentéw — wszystkich konsumentéw, ktérzy korzystaja ze strony internetowe;j
Funduszu Hipotecznego DOM S.A. Nalezy przy tym wskaza¢, ze zdaniem Sadu Najwyzszego
wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze zachowanie przedsigbiorcy nie jest podejmowane
w stosunku do zindywidualizowanych konsumentow, lecz wzglgdem cztonkéw danej grupy
(okres$lonego krggu podmiotéw), wyodrebnionych sposrdéd ogotu konsumentdéw, za pomoca
wspélnego dla nich kryterium. Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest
bowiem takie zachowanie przedsigbiorcy, ktére podejmowane jest w warunkach
wskazujacych na powtarzalno$¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow
wchodzacych w sktad grupy, do ktérej adresowane sa zachowania przedsigbiorcy, w taki
sposob, ze potencjalnie ofiara takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument begdacy
klientem lub potencjalnym klientem przedsigbiorcy (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

10 kwietnia 2008 r.; sygn. akt III SK 27/07).

Interes konsumentoéw nalezy przy tym rozumie¢ jako interes prawny (a nie faktyczny),
a wigc uznany przez ustawodawceg na zastugujacy na ochrong i zabezpieczenie. Naruszenie
zbiorowego interesu konsumentow powiazane jest z naruszaniem interesOw gospodarczych
konsumentéw. Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ zardéwno naruszenie interesoOw stricte
ekonomicznych (o wymiarze majatkowym), jak rowniez prawo konsumentow do
uczestniczenia w przejrzystych i niezaktéconych przez przedsigbiorcg warunkach rynkowych,
zapewniajacych konsumentom dokonywanie transakcji handlowych z przedsigbiorcami przy
catkowitym zrozumieniu rzeczywistego sensu ekonomicznego iprawnego warunkow
dokonywanych czynno$ci na etapie przedkontraktowym oraz w czasie wykonywania umowy,
czego urzeczywistnieniem jest m.in. abstrakcyjnie pojmowane prawo do rzetelnej,

prawdziwej ipelnej informacji w komunikacji pomigdzy przedsigbiorca a konsumentem.
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W tym tez aspekcie w niniejszej sprawie nastapito naruszenie interesu gospodarczego
konsumentéw poprzez prezentowanie konsumentom na stronie internetowej Funduszu
Hipotecznego nieprawdziwych wprowadzajacych w btad informacji co do zakresu §wiadczen
przyznawanych konsumentowi, jak rowniez co do podmiotu, z ktérym zawierana jest umowa

o dozywocie / renty odptatnej, co w konsekwencji narusza interes konsumentow.

Zgodnie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, Prezes Urzgdu —
jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 ustawy — wydaje decyzj¢ o uznaniu
praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, nakazujaca zaniechanie jej

stosowania.

Majac na uwadze, ze zostaly spelnione wszystkie przestanki pozwalajace uznaé
zachowanie przedsigbiorcy za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow

orzeczono jak w punkcie I sentencji decyzji.

Ad II sentencji decyzji

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzedu moze w drodze decyzji natozy¢ na przedsigbiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, w rozumieniu art. 24 ustawy, kar¢
pienig¢zna w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym

poprzedzajacym rok natozenia kary.

Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pienigzna ma charakter fakultatywny.
Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsi¢gbiorcy zasadne
jest nalozenie kary pienigznej, decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego.
Zwroci¢ nalezy uwagg, iz przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie
okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktorych uzaleznione byloby podjecie decyzji
o natozeniu kary. Ustawodawca wskazal jedynie w art. 111 ww. ustawy te okolicznosci, ktore
Prezes Urzgdu winien uwzgledni¢, decydujac o wymiarze kary pienigznej, wymieniajac
w szczeg6Olnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze
uprzednie naruszenie przepisow ustawy. Podkresli¢ nalezy, iz sankcja w postaci natozenia
kary moze by¢ na przedsigbiorce natozona, jezeli ten chocby nieumys$lnie dopuscit sig

naruszenia.
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Zdaniem Prezesa UOKIiK opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
Fundusz Hipoteczny DOM w zakresie prowadzonej dziatalnosci gospodarcze] —
profesjonalnego uczestnika obrotu rynkowego od ktérego oczekiwac nalezy dochowania
nalezytej staranno$ci — powinny byty uwzglednia¢ mozliwo$¢ naruszenia zbiorowego interesu
konsumentow. Nalezy wskaza¢, ze w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma jednak
jednoznacznych dowodéw wyraznej intencji Spotki naruszenia tych interesow. Zebrane
wyjasnienia 1 informacje moga wskazywa¢ na co najmniej nieumys$lne dziatanie Funduszu

Hipotecznego.

Biorac pod uwage okoliczno$ci sprawy, przede wszystkim charakter naruszen, ktore
przypisano Spotce, Prezes Urzedu uznat natozenie kary pienig¢znej za uzasadnione. Pamigtac
jednak nalezy, ze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego spoczywa obowiazek
dochowania nalezytej starannos$ci przy ocenie zgodnosci ich dziatan z obowiazujacymi
przepisami prawa. Okoliczno$cia przemawiajaca za zastosowaniem wobec Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. kary pienigznej jest fakt, iz Spotka jako profesjonalny uczestnik
rynku, zamieszczajac informacje na temat oferowanego produktu ,renty hipotecznej”,
powinnna czyni¢ to z poszanowaniem prawa konsumentéw do rzetelnej, prawdziwej 1 petnej

informacji, uwzgledniajac obowiazujace przepisy prawa.

Przychdd osiagnigty przez Spotke w roku poprzedzajacym wydanie niniejszej decyzji
w kwocie [...] zt ustalono na podstawie ztozonego Fundusz Hipoteczny DOM S.A. zeznania
o wysokosci  osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku
dochodowego od oséb prawnych za rok 2012 (CIT-8). Maksymalna wysoko$¢ kary mogta

zatem wynies$¢ [...] zh

Oszacowanie wysokos$ci kary przebiegato dwuetapowo, zgodnie z Wyjasnieniami
w sprawie ustalania wysokosci kar pienieznych za stosowanie praktyk naruszajqcych
zbiorowe interesy konsumentéw (dalej: Wyjasnienia)’. Ustalajac wymiar kary pienieznej,
Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonal oceny wagi stwierdzonych praktyk i na tej
podstawie ustalit zgodnie z ww. Wyjasnieniami kwotg bazowa, stanowiaca podstawe do
dalszych ustalen wysokosci kary, anastgpnie dokonat analizy okolicznosci sprawy, ktére

moga mie¢ wptyw na wysokos$¢ kary.

% Dokument dostepny na stronie: http://www.uokik.gov.pl/wyjasnienia i wytyczne.php.
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IL.1.

W pkt. I.1. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzil stosowanie przez
Fundusz Hipoteczny DOM praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, o ktorej
mowa art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
co daje podstawe do natozenia na Spotke kary pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4

ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwage okolicznos$¢, iz oceniane naruszenie
mialo miejsce na etapie przedkontraktowym, ktérego istota jest zachowanie Spodtki
ukierunkowane na pozyskiwanie konsumentéw lub ztozenie oferty konsumentom, majace na

celu sklonienie do zawarcia kontraktu.

Ustalajac wymiar kary pieni¢znej, Prezes Urzedu wzial pod uwageg, ze Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. stosowal okre§lona w art. 5 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy
o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym praktyke rynkowa uznana za
dziatanie wprowadzajace w btad polegajace na rozpowszechnianiu nieprawdziwych
informacji.

Dokonujac ustalen, Prezes Urzedu wziat réwniez pod uwage, ze zakwestionowana
praktyka stosowana jest przez Spotke od okoto sierpnia 2011 r., co oznacza, ze ma

dhugotrwaly charakter.

Biorac ww. okoliczno$ci pod uwagg, Prezes Urzedu za podstawg do wyliczenia kar
przyjat zgodnie z Wyjasnieniami |...] dla wskazanego w pkt. I.1. sentencji niniejszej decyzji
naruszenia wynikajacego z prezentowania na stronie internetowej Funduszu Hipotecznego
DOM S.A. nieprawdziwe] wprowadzajacej w blad informacji o tresci: (...) a dodatkowo po

podpisaniu umowy Fundusz bedzie optacal za swojego Klienta czynsz.

Zatem kwota bazowa do wyliczenia kary w sprawie ksztattuje si¢ na poziomie [...]%
przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2012 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzgdu
kwota bazowa stanowiaca rownowartos$¢ [...]% przychodu osiagnigtego przez Spotke wynosi

[...]zk

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pienigznej natozonej na Spotke
za stwierdzone w pkt. I.1. sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, dokonano roéwniez oceny zaistniatych w postgpowaniu

okolicznos$ci mogacych mie¢ wplyw na wymiar kary.
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Prezes Urzedu wziat pod uwage jako okoliczno$¢ obciazajaca fakt uprzedniego
stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw — nieuczciwej praktyki
rynkowej na etapie przedkontraktowym. Powyzsza okoliczno§¢ uzasadnia zwig¢kszenie

wysokosci kary o [...]%.

Prezes UOKIK, kalkulujac kare, wziat takze pod uwagg jako okoliczno$¢ obciazajaca
fakt znacznego zasiegu naruszenia, ktorego dopuscit si¢ Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
Spotka dziata na terenie znacznego obszaru kraju, ze swoja oferta moze dotrze¢ do duzej
liczby konsumentow zamieszkujacych znaczny obszar Polski. Praktyka orzeczona ujawnita
si¢ na terenie znacznego obszaru kraju, co przeklada si¢ na mozliwa znaczna liczbg

poszkodowanych. Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia zwigkszenie wysokosci kary o [...]%.

Uwzglednienie ww. okoliczno$ci wptynglo na podwyzszenie uprzednio ustalonej kary
0 [...]%. W $wietle powyzszego za naruszenie stwierdzone w pkt. I.1. sentencji niniejszej
decyzji Prezes Urzedu natozylby na Spotke kare pieniezna w wysokosci [...] zt
co stanowitoby [...]% przychodu osiagnigtego w 2012 r. 1 [...]% kary maksymalne;.

Prezes Urzedu uznat jednak, iz kara w tej wysokos$ci, [...] nie spetnilaby swoich
funkcji. Praktyka stosowana przez Fundusz Hipoteczny charakteryzuje si¢ szczegdlna
szkodliwo$cia, o czym $wiadcza ponizej prezentowane argumenty. Nalezy mie¢ bowiem na
uwadze specyfike przecig¢tnego konsumenta, do ktorego kierowana jest praktyka Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. Podkre$lenia wymaga, iz adresatem dziatan podejmowanych przez
Spotke sa osoby starsze, tj. po 65. roku zycia, ktore sa czgsto nie§wiadome swojej sytuacji
prawnej i wymagaja szczegolnej ochrony ze strony Prezesa UOKIK. Swiadomo$é osoby po
65. roku zycia w catym procesie decyzyjnym dotyczacym tak waznej kwestii, jak przekazanie
na wlasno$¢ mieszkania lub domu osobie trzeciej, nie powinna by¢ niczym i w zaden sposob
zaktécona. Tymczasem w wyniku dziatan Funduszu Hipotecznego DOM S.A. do takiego
zaklocenia dochodzi juz na etapie zetknigcia si¢ konsumenta ze strona internetowa Spotki
1 zamieszczong na niej nieprawdziwa informacja o tresci: (...) a dodatkowo po podpisaniu
umowy Fundusz bedzie oplacat za swojego Klienta czynsz. Nie bez znaczenia dla niniejszej
sprawy pozostaje roéwniez warto$¢ uméw zawieranych przez konsumentow ze spotka Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. S.K.A. w ramach produktu ,renta hipoteczna” — adresaci praktyki
Funduszu Hipotecznego DOM S.A. decyduja si¢ na przekazanie nieruchomosci, czgsto catego

dorobku zycia, w zamian za wyptacanie comiesigcznego $wiadczenia. Zatem skorzystanie

31



z produktu ,,renty hipotecznej” wiaze si¢ z bardzo wazna decyzja konsumenta w zakresie jego
finansow. Konsument pozbawia si¢ wlasno$ci nieruchomo$ci juz w momencie zawarcia
umowy o dozywocie / rent¢ odplatna, a warto$¢ nieruchomosci w obecnych warunkach
rynkowych jest niebagatelna. Dzialania reklamowe prowadzone przez Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. maja zatem na celu zawarcie przez konsumenta umowy z Funduszem
Hipotecznym DOM S.A. S.K.A., ktéra w sposob absolutnie istotny ingeruje w sferg finansow
osoby po 65. roku zycia. [...]

Majac powyzsze na uwadze, Prezes UOKIiK uznat za zasadne podwyzszenie kary
pieni¢znej nalozonej na Fundusz Hipoteczny DOM S.A. [...] tj. do wysokosci 21 732 zi
(stownie: dwadziescia jeden tysigcy siedemset trzydziesci dwa zlote), co stanowi [...]%

przychodu osiagnigtego w 2012 r. przez Spoitke.

I1.2.

W pkt. 1.2. sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie przez
Fundusz Hipoteczny DOM praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, o ktorej
mowa art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,
co daje podstawe do natozenia na Spotke kary pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4

ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

W powyzszym kontek$cie wzigto pod uwage okolicznos$¢, iz oceniane naruszenie
mialo miejsce na etapie przedkontraktowym, ktérego istota jest zachowanie Spodtki
ukierunkowane na pozyskiwanie konsumentéw lub ztozenie oferty konsumentom, majace na

celu sklonienie do zawarcia kontraktu.

Ustalajac wymiar kary pieni¢znej, Prezes Urzedu wzial pod uwage, ze Fundusz
Hipoteczny DOM S.A. stosowal okre§lona w art. 5 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy
o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym praktyke rynkowa uznana za
dziatanie wprowadzajace w btad polegajace na rozpowszechnianiu nieprawdziwych
informacji.

Dokonujac ustalen, Prezes Urzedu wziat réwniez pod uwage, ze zakwestionowana
praktyka stosowana jest przez Spotke od okoto sierpnia 2011 r., co oznacza, ze ma

dhugotrwaly charakter.
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Biorac ww. okolicznosci pod uwage, Prezes Urzedu za podstawe do wyliczenia kar
przyjat zgodnie z Wyjasnieniami [...] dla wskazanego w pkt. 1.2. sentencji niniejszej decyzji
naruszenia wynikajacego z prezentowania na stronie internetowej Funduszu Hipotecznego
DOM S.A. nieprawdziwej wprowadzajacej w btad informacji o tresci: W ramach umowy
hipoteki odwroconej zawieranej z Funduszem Hipotecznym DOM S.A., oprocz renty
hipotecznej wyplacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci lub wnuki, mogq otrzymac

dodatkowe, jednorazowe Swiadczenie pieniezne.

Zatem kwota bazowa do wyliczenia kary w sprawie ksztattuje si¢ na poziomie [...]%
przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2012 r. Tym samym ustalona przez Prezesa Urzgdu
kwota bazowa stanowiaca rownowartos$¢ [...]% przychodu osiagnigtego przez Spotke wynosi

[...] zk

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pienig¢znej natozonej na Spotke
za stwierdzone w pkt. 1.2. sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, dokonano roéwniez oceny zaistniatych w postgpowaniu

okolicznos$ci mogacych mie¢ wplyw na wymiar kary.

Prezes Urzgdu wziat pod uwage jako okoliczno$¢ obciazajaca fakt uprzedniego
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw — nieuczciwej praktyki
rynkowej na etapie przedkontraktowym. Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia zwig¢kszenie

wysokosci kary o [...]%.

Prezes UOKIK, kalkulujac kare, wziat takze pod uwage jako okoliczno$¢ obciazajaca
fakt znacznego zasiggu naruszenia, ktorego dopuscit si¢ Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
Spotka dziata na terenie znacznego obszaru kraju, ze swoja oferta moze dotrze¢ do duzej
liczby konsumentoéw zamieszkujacych znaczny obszar Polski. Praktyka orzeczona ujawnita
si¢ na terenie znacznego obszaru kraju, co przeklada si¢ na mozliwa znaczna liczbe

poszkodowanych. Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia zwigkszenie wysokosci kary o [...]%.

Uwzglednienie ww. okoliczno$ci wptynglo na podwyzszenie uprzednio ustalonej kary
0 [...]%. W $wietle powyzszego za naruszenie stwierdzone w pkt. 1.2. sentencji niniejszej
decyzji Prezes Urzedu natozylby na Spotke kare pienigzna w wysokosei [...] zl,
co stanowitoby [...]% przychodu osiagnigtego w 2012 r. 1 [...]% kary maksymalne;.

Prezes Urzedu uznal jednak, iz kara w tej wysokosci, [...] nie spetnilaby swoich

funkcji. Praktyka stosowana przez Fundusz Hipoteczny charakteryzuje si¢ szczegdlna
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szkodliwos$cia, o czym $wiadcza ponizej prezentowane argumenty. Nalezy mie¢ bowiem na
uwadze specyfikg przecigtnego konsumenta, do ktérego kierowana jest praktyka Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. Podkre$lenia wymaga, iz adresatem dziatan podejmowanych przez
Spotke sa osoby starsze, tj. po 65. roku zycia, ktore sa czgsto nieswiadome swojej sytuacji
prawnej i wymagaja szczegdlnej ochrony ze strony Prezesa UOKIK. Swiadomo$é osoby po
65. roku zycia w catym procesie decyzyjnym dotyczacym tak waznej kwestii, jak przekazanie
na wlasno$¢ mieszkania lub domu osobie trzeciej, nie powinna by¢ niczym i w zaden sposob
zaktécona. Tymczasem w wyniku dziatan Funduszu Hipotecznego DOM S.A. do takiego
zaklocenia dochodzi juz na etapie zetknigcia si¢ konsumenta ze strona internetowa Spotki
1 zamieszczong na niej nieprawdziwa informacja o tresci: W ramach umowy hipoteki
odwroconej zawieranej z Funduszem Hipotecznym DOM S.A., oprocz renty hipotecznej
wyplacanej Klientowi, spadkobiercy, np. dzieci lub wnuki, mogq otrzymaé dodatkowe,
Jjednorazowe Swiadczenie pieniezne. Nie bez znaczenia dla niniejszej sprawy pozostaje
rowniez warto$¢ umoéw zawieranych przez konsumentéw ze spotka Fundusz Hipoteczny
DOM S.A. S.K.A. w ramach produktu ,renta hipoteczna” — adresaci praktyki Funduszu
Hipotecznego DOM S.A. decyduja si¢ na przekazanie nieruchomosci, czg¢sto catego dorobku
zycia, w zamian za wyplacanie comiesi¢gcznego $wiadczenia. Zatem skorzystanie z produktu
,renty hipotecznej” wiaze si¢ z bardzo wazna decyzja konsumenta w zakresie jego finansow.
Konsument pozbawia si¢ wilasno$ci nieruchomosci juz w momencie zawarcia umowy
o dozywocie / rentg¢ odptatna, a warto§¢ nieruchomos$ci w obecnych warunkach rynkowych
jest niebagatelna. Dziatania reklamowe prowadzone przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A.
maja zatem na celu zawarcie przez konsumenta umowy z Funduszem Hipotecznym
DOM S.A. S.K.A., ktora w sposob absolutnie istotny ingeruje w sferg finans6w osoby po 65.

roku zycia. [...]

Majac powyzsze na uwadze, Prezes UOKIiK uznat za zasadne podwyzZszenie kary
pieni¢znej nalozonej na Fundusz Hipoteczny DOM S.A. [...] tj. do wysokosci 21 732 z}
(slownie: dwadzieScia jeden tysigcy siedemset trzydzie$ci dwa zlote), co stanowi [...]%

przychodu osiagnigtego w 2012 r. przez Spotke.

W $wietle powyzszych okolicznosci, w opinii Prezesa UOKIK, uzna¢ nalezy, ze kary
pieni¢zne natozone na Fundusz Hipoteczny DOM sa adekwatne do okresu, stopnia oraz

okoliczno$ci naruszenia przepiséw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
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Prezes Urzedu nakladajac niniejsza decyzja ww. kary pieni¢zne za naruszenia
przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw wzial pod uwage, Ze maja one:
po pierwsze — charakter represyjny (nakladane sa za naruszenie ustawowych zakazéw),
po drugie — prewencyjny (maja zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysztosci
1 zniechgca¢ do naruszania prawa), za$ zagrozenie nimi, czyli potencjalna mozliwos¢
nalozenia kary przez Prezesa Urz¢du — nadaje im charakter dyscyplinujacy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia kwietnia 2004 r., sygn. akt: III SK 31/04).

Zdaniem Prezesa UOKIK tak wymierzone kary spetniaja zar6wno rolg represyjna jako
sankcj¢ 1dolegliwo$§¢ =za naruszenie przepisow ustawy o ochronie konkurencji

1 konsumentdw, jak 1 prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie Il sentencji decyzji.

Ad III sentencji decyzji

Zgodnie z art. 105 § 1 k.p.a., gdy postgpowanie administracyjne z jakiejkolwiek
przyczyny stato si¢ bezprzedmiotowe, organ administracji publicznej wydaje decyzjg
0 umorzeniu postgpowania. Umorzenie postgpowania na podstawie art. 105 § 1 k.p.a. jest
obligatoryjne, co oznacza, iz ustalenie przestanki bezprzedmiotowos$ci postgpowania stwarza
obowiazek zakonczenia postgpowania w danej instancji przez jego umorzenie, poniewaz brak
podstaw do rozstrzygnigcia sprawy co do jej istoty. Dalsze prowadzenie postgpowania
w takim przypadku stanowiloby o jego wadliwos$ci, majacej istotny wptyw na wynik sprawy.
Podkresli¢ przy tym nalezy, iz przestanka umorzenia postgpowania moze istnie¢ jeszcze przed
wszczgeiem postgpowania, co zostanie ujawnione w toczacym si¢ postgpowaniu, a moze ona
powstac takze w czasie trwania postgpowania, a wigc w sprawie juz zawistej przed organami
administracyjnymi. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 24 kwietnia 2003 r.
(sygn. akt IIT SA 2225/01) podniost, ze bezprzedmiotowos$¢ postgpowania oznacza brak
ktorego§ z elementéw stosunku materialnoprawnego, skutkujacego tym, iz nie mozna
zatatwi¢ sprawy przez rozstrzygnigcie jej co do istoty. Jest to orzeczenie formalne, konczace

postepowanie bez jego merytorycznego rozstrzygnigeia.
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W niniejszej sprawie Funduszowi Hipotecznemu DOM S.A. zostat postawiony zarzut
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24
ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, polegajacej
na prezentowaniu na stronie internetowej www.funduszhipoteczny.pl nieprawdziwych

informacji, ktére moga wprowadza¢ w blad, o tresci:

Hipoteka odwrocona to: (...) mozliwosé pozostawienia okreslonej kwoty spadkobiercom,
co moze stanowi¢ nieuczciwa praktyke rynkowa w rozumieniu art. 3 wzw. z art. 4 ust. 1
iust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu
nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U. Nr 171, poz. 1206) oraz godzi¢ w zbiorowe
interesy konsumentdéw i moze naruszac art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia

16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.).

Prezes Urzegdu po dokonaniu analizy kwestionowanego zapisu uznat, ze informacja nie
jest informacja nieprawdziwa. W ocenie Prezesa Urzedu nalezy uznaé, ze faktycznie
w przypadku, gdy konsument korzysta z ré6znych form wsparcia finansowego, jak na przyktad
w formie zawarcia umowy dozywocia / renty odptatnej, moze przeznaczy¢ $rodki bedace
w jego dyspozycji na dowolnie wskazany cel. Po $mierci konsumenta $rodki w drodze
dziedziczenia przejda na jego spadkobiercéw albo w drodze dziedziczenia ustawowego, albo

na podstawie testamentu.

Nalezy zatem stwierdzi¢, iz zakwestionowana przez Prezesa UOKIiK praktyka Spotki
polegajaca na prezentowaniu na stronie internetowej www.funduszhipoteczny.pl informacji
otresci: Hipoteka odwrocona to: (...) mozliwos¢ pozostawienia okreslonej kwoty
spadkobiercom” nie wprowadza konsumentéw w biad, acoza tym idzie, nie stanowi
nieuczciwe] praktyki rynkowej ani praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.
W ocenie Prezesa Urzedu zamieszczenie na stronie internetowej zacytowanego zdania nie
oddziatuje na konsumentéow w taki sposdb, ze moze prowadzi¢ do podjgcia przez
przecigtnego konsumenta decyzji dotyczacej umowy, ktérej inaczej by nie podjal.
Zakwestionowane zdanie jest czg$cia tekstu stanowiacego prezentacj¢ waloréw hipoteki

odwrdconej — produktu, ktéry funkcjonuje na rynkach finansowych poza Polska.

W rezultacie, zakwestionowana tre$¢ prezentowana na stronie internetowej Spotki
w ww. zakresie nie wprowadza w ocenie Prezesa Urzedu konsumentéw w btad i1 nie
powoduje podjgcia przez nich decyzji dotyczacej umowy, ktorej inaczej by nie podjgli. Co za
tym idzie, wskazane w sentencji decyzji w pkt. III dziatanie nie stanowi nieuczciwej praktyki

rynkowej w rozumieniu art. 4 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o przeciwdziataniu
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nieuczciwym praktykom rynkowym ani praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 3 w zw. z ust. 1 ustawy o ochronie

konkurencji 1 konsumentdw.

Z tego wzgledu konieczne stalo si¢ umorzenie w tym zakresie postgpowania w trybie

art. 105 § 1 k.p.a.
Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie III sentencji decyzji.
Pouczenie:

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zwiazku z art. 479" § 2 k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urz¢du Ochrony

Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, karg
pieni¢zna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji,

na konto Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie nr:

NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

Dyrektor
Delegatury UOKIK w Warszawie
Dorota Grudzien-Barbachowska

/podpis/
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Otrzymuje:
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