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I. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 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 przeciwko Funduszowi Hipotecznemu DOM Spoétce Akcyjnej Spotce
komandytowo — akcyjnej z siedziba w Warszawie postgpowania w sprawie stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, w toku ktérego zostato
uprawdopodobnione, iz ww. przedsigbiorca stosuje okreslong w art. 24 ust. 2 w zw. z art. 24
ust. 1 ustawy ochronie konkurencji i konsumentoéw praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow polegajaca na stosowaniu we wzorcach umownych postanowienia o tresci:
Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody Funduszu wyrazonej
w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci, co jest niezgodne z art. 301 § 1 Kodeksu
cywilnego, po przyjeciu wyrazonego w pismach z dnia 17 pazdziernika 2013 r. i 6 listopada
2013 r. zobowiazania przedsigbiorcy do zaniechania stosowania zakazanej praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw 1 wyeliminowania jej skutkéw, naklada si¢ na
Fundusz Hipoteczny DOM Spotke Akcyjna Spotke komandytowo — akcyjna z siedziba

w Warszawie obowigzek wykonania tego zobowiazania poprzez:

1) zawieranie nowych umoéw, w terminie 1 miesiagca od dnia uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji, w oparciu 0 wzorce umowne niezawierajace w swojej tresci
postanowienia: Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody

Funduszu wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci,

2) przestanie konsumentom, ktoérzy zawarli umowy na podstawie wzorcéw umownych

zawierajacych ww. postanowienie, w terminie 1 miesiaca od dnia uprawomocnienia



si¢ niniejszej decyzji, propozycji podpisania aneksow do zawartych umow, ktore beda

uwzglednia¢ zmiang wzorcow umownych okreslona w pkt I.1.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 w zwiazku z art. 28 ust. 1 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, Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw naklada na Fundusz
Hipoteczny DOM Spoétke Akeyjna Spotke komandytowo — akeyjng z siedziba w Warszawie
obowiazek przekazania, w terminie 2 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej
decyzji, informacji o stopniu realizacji zobowigzania nalozonego w pkt. I sentencji decyz;ji,
ktora powinna obejmowac przedstawienie pierwszych trzech zawartych umow
niezawierajacych w swojej tresci postanowienia: Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie
wymaga kazdorazowo zgody Funduszu wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem
niewaznosci oraz przedlozenie dowoddéw potwierdzajacych przekazanie kontrahentom

propozycji zawarcia anekséw do obowiazujacych umow.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatura we Wroctawiu
(dalej rowniez: Delegatura UOKiK we Wroctawiu) przeprowadzit postgpowanie wyjasniajace
majace na celu zbadanie poziomu ochrony interesow konsumentdéw, jak roéwniez czy
w zwiazku z dziatalno$cia badanych przedsigbiorcéw nie nastapito naruszenie uzasadniajace
podjecie stosownych dziatan (znak: RWR-403-2/13). Jednym z podmiotow objetych
ww. postgpowaniem byl Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A. z siedziba w Warszawie
(dalej: Spotka, Fundusz Hipoteczny, Fundusz Hipoteczny DOM). Delegatura UOKiK
we Wroctawiu w toku prowadzonego postgpowania wyjasniajacego dokonata analizy

stosowanych przez Fundusz Hipoteczny wzorcow umownych zatytutowanych:
- 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).

W wyniku ww. analizy Delegatura UOKiK we Wroctawiu zidentyfikowala w tresci
stosowanych przez Spotke wzorcow umownych niezgodne z przepisami Kodeksu cywilnego
postanowienie, co, w ocenie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
wymagato podjecia dziatan zgodnie z kompetencjami wynikajacymi z ustawy z dnia

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

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw spraw¢ Funduszu Hipotecznego
DOM przekazat do wszczgcia i1prowadzenia Delegaturze Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow w Warszawie (dalej rowniez: Prezes Urzedu, Prezes UOKIK, Delegatura

UOKiK w Warszawie).

W dniu 10 wrze$nia 2013 r. wobec Funduszu Hipotecznego DOM S.A. S.KA.
wszczgte zostato postgpowanie w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez Fundusz praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw polegajacej na stosowaniu we wzorcach
umownych postanowienia o tresci: Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga
kazdorazowo zgody Funduszu wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci,
co jest niezgodne z art. 301 § 1 Kodeksu cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24

ust. 2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw.

Pismem z dnia 10 wrzesnia 2013 r. Spotka zostala zawiadomiona o wszczetym
postgpowaniu. Prezes Urzedu, na podstawie art. 50 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw, zwrocit si¢ do Funduszu Hipotecznego DOM S.A. S.K.A. o ustosunkowanie
si¢ do zarzutow przedstawionych w sentencji postanowienia 0 Wwszczgciu niniejszego

postgpowania.

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

2013 r. odniosta si¢ do postawionego zarzutu.

Fundusz wskazal, iz bezspornym pozostaje fakt, iz konsument zawierajacy umowe
o dozywocie / renty odptatnej ze Spotka, w ramach ktorej ustanawiana jest na jego rzecz

stuzebno$¢ osobista mieszkania/prawo do korzystania ze zbywalnego lokalu/domu moze



przyja¢ na mieszkanie osoby trzecie tj. matzonka lub maloletnie dziecko, osoby przez seniora
utrzymywane albo potrzebne przy prowadzeniu gospodarstwa domowego, a takze gdy bedzie
do tego zmuszony w zwiazku z konieczno$cia udzielenia mu pomocy, co czyni zado$¢
art. 301 § 1 k.c. Fundusz podnidst w swoim pismie, iz zakwestionowane przez Prezesa
Urzedu postanowienie, zawarte w stosowanych propozycjach umow, funkcjonowato
nierozerwalnie z klauzula: Uprawniony zobowiqzuje sie, ze w kazdym przypadku przyjecia
osoby trzeciej na mieszkanie przed uzyskaniem zgody Funduszu (...) osoba przyjmowana na
mieszkanie okaze Funduszowi oSwiadczenie ztozone w formie aktu notarialnego, ktore
obejmowato bedzie poddanie sie przez te osobe egzekucji na mocy art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu
postepowania cywilnego w zakresie wydania opisanego wyzej lokalu mieszkalnego
Funduszowi w odpowiednim terminie, najpozniej w terminie 30 dni od dnia smieci
Uprawnionego. W opinii Spotki zacytowane postanowienie jednoznacznie wskazywato,
iz Fundusz liczyt si¢ z sytuacjami, w ktorych seniorzy przyjma na mieszkanie osoby trzecie
pomimo braku stosownej zgody ze strony Spoétki. Tres¢ umowy, jak zauwazyl Fundusz,
nie rozstrzygata co w sytuacji, gdy osoba trzecia zamieszka w przedmiotowym lokalu bez
zgody Spotki, czy nie podpisujac powyzszego o$wiadczenia. Funduszu Hipoteczny podnidst,
iz dba o dobro korzystajacych z jego uslug konsumentow oraz nieustannie dazy do tego,

aby stosowane przez Spotke propozycje umow spetniaty najwyzsze standardy etyczne.

Fundusz Hipoteczny DOM w piSmie z dnia 17 pazdziernika 2013 r. zlozyl
zobowiazanie do niestosowania zakwestionowanego przez Prezesa Urzgdu postanowienia

W nowo zawieranych umowach.

Pismem z dnia 6 listopada 2013 r. Fundusz Hipoteczny doprecyzowal zilozone
zobowiazanie. Spotka zobowiazata si¢ wysta¢ do wszystkich konsumentow, z ktorymi
zawarta wciaz obowiazujace umowy o dozywocie / renty odptatnej oraz przedwstgpne umowy
o dozywocie / renty odptatnej pismo informujace o mozliwosci aneksowania tych umow

poprzez usunigcie zakwestionowanego przez Prezesa Urzedu postanowienia.

Fundusz Hipoteczny DOM zostal zawiadomiony o zakofczeniu zbierania materiatu
dowodowego w niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwosci zapoznania si¢ z materialem
zgromadzonym w aktach sprawy w siedzibie Delegatury UOKiK w Warszawie. Spotka

skorzystata z przystugujacego jej uprawnienia.



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

Fundusz Hipoteczny DOM S.A. S.K.A. jest spotka prawa handlowego wpisana do
rejestru przedsigbiorcow KRS prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod
numerem: 0000354255. Przedmiotem dzialalnosci Spotki jest m.in. dzialalno$¢ zwiazana

z obstuga rynku nieruchomosci.

Przy zawieraniu z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu art. 22" kodeksu
cywilnego, tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynno$ci prawnej niezwigzane]
bezposrednio z ich dziatalno$cia zawodowa lub gospodarcza, umoéw o dozywocie / renty
odptatnej Fundusz postuguje si¢ wzorcami umownymi w rozumieniu art. 384 kodeksu

cywilnego zatytulowanymi:
- 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).

Fundusz Hipoteczny DOM w ww. wzorcach umownych stosuje postanowienie
o tre$ci: Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody Funduszu

wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci.

Fundusz zobowiazal si¢ do niestosowania zakwestionowanego przez Prezesa Urzedu
postanowienia w nowo zawieranych umowach oraz wystania do konsumentow, ktorych wciaz
obowiazujace umowy zawieraja w swojej treSci ww. klauzulg, pisma informujacego
o mozliwo$ci aneksowania tych uméw poprzez usunigcie postanowienia: Przyjecie osoby
trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody Funduszu wyrazonej w formie pisemnej,

pod rygorem niewaznosci.



Majac powyzsze na uwadze Prezes Urz¢du zwazyl, co nastepuje:

Podstawa zastosowania przepisow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow jest
uprzednie stwierdzenie przez Prezesa UOKIK, iz w wyniku stosowania praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw zagrozony zostal interes publicznoprawny. Zgodnie
z art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, 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, okres§lonej
wart. 7 kp.a. Wobec powyzszego wykazanie wystapienia zagrozenia interesu
publicznoprawnego w danej sprawie stanowi podstawowa przestanke warunkujaca mozliwosé

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

W ocenie Prezesa Urzedu niniejsza sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentow, ktérzy byli lub mogli sta¢ sig
kontrahentami Funduszu Hipotecznego DOM S.A. S.K.A. Nalezy przy tym zauwazy¢,
ze interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu konsumentow.
Innymi stowy, naruszenie zbiorowego interesu konsumentow stanowi jednocze$nie
naruszenie interesu publicznoprawnego. Wobec powyzszego uzasadnione byto podjgcie przez
Prezesa Urzgdu w niniejszej sprawie dzialan przewidzianych w ustawie o ochronie

konkurencji 1 konsumentow.

I. Uprawdopodobnienie stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ustawy

0 ochronie konkurencji i konsumentow

Przepis art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw stanowi,
ze jezeli w toku postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw zostanie uprawdopodobnione — na podstawie okolicznos$ci sprawy, informacji

zawartych w zawiadomieniu lub innych informacji bedacych podstawa wszczgcia



postgpowania — ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa w art. 24, a przedsigbiorca,
ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowiaze si¢ do podjgcia lub zaniechania
okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urz¢du moze,

w drodze decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan.

W zwiazku z powyzszym dla zastosowania art. 28 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw zachodzi w przedmiotowej sprawie konieczno$¢ uprawdopodobnienia

naruszenia przez Fundusz Hipoteczny DOM przepisu art. 24 ww. ustawy.

Zgodnie z treScia art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, przez ktére
stosownie do definicji zawartej w ust. 2 tego przepisu rozumie si¢ godzace w zbiorowe

interesy konsumentdéw bezprawne dzialania przedsigbiorcy.

Aby okres$lone zachowanie mogto zosta¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe

interesy konsumentéw konieczne jest taczne spetnienie nastepujacych przestanek:
A) kwestionowane dziatanie jest dzialaniem przedsigbiorcy,
B) dziatanie to jest bezprawne,

C) dziatanie to godzi w zbiorowy interes konsumentow.

Uprawdopodobnienie statusu przedsi¢biorcy

Ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentéw zawiera legalng definicjg
przedsigbiorcy. Zgodnie z jej art. 4 pkt 1, pod pojeciem tym nalezy rozumie¢ przedsigbiorce
W rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej
(). Dz. U. 2013 r. poz. 672 ze zm.) a takze: (a) osobg fizyczna, osobg prawna, a takze
jednostke organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnosé
prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktore nie
sa dzialalnoscia gospodarcza w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalno$ci gospodarcze;,
(b) osobe fizyczna wykonujaca zawod we wiasnym imieniu ina wilasny rachunek lub
prowadzaca dziatalno§¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobg fizyczna, ktora
posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, cho¢by nie
prowadzita dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalno$ci
gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji, o ktorej

mowa w art. 13, (d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepiséw



dotyczacych praktyk ograniczajacych konkurencje oraz praktyk naruszajacych zbiorowe

interesy konsumentow.

Przedsigbiorca, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej,
jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktorej
odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wiasnym imieniu dziatalno$¢
gospodarcza. Dziatalno$cia gospodarcza, w mysl 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. S.K.A. podlega kontroli dokonywane;j

na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Uprawdopodobnienie bezprawnos$ci dzialania

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

organow, ktore je ustanowity, akty prawa miejscowego.



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

1
Z prawem .

Zarzut postawiony Spdice w ramach niniejszego postgpowania zwiazany jest ze
stosowaniem w wykorzystywanych w obrocie konsumenckim wzorcach umownych

postanowienia sprzecznego z art. 301 § 1 Kodeksu cywilnego.

Fundusz Hipoteczny DOM w tresci wykorzystywanych w obrocie konsumenckim
wzorcOw umownych stosuje postanowienie o tresci: Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie
wymaga kazdorazowo zgody Funduszu wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem
niewaznosci.

Zgodnie z brzmieniem zacytowanego postanowienia Spotka naktada na konsumenta

obowiazek uzyskania zgody Funduszu w_kazdym przypadku przyjgcia osoby trzeciej na
mieszkanie. Jednoczes$nie przepis art. 301 § 1 Kodeksu cywilnego stanowi, iz majacy
stuzebnos$¢ mieszkania moze przyja¢ na mieszkanie matzonka i1 dzieci matoletnie. Inne osoby
moze przyjac tylko wtedy, gdy sa przez niego utrzymywane albo potrzebne przy prowadzeniu
gospodarstwa domowego. Zatem stosowane przez Fundusz Hipoteczny postanowienie
pozostaje w sprzecznos$ci z trescia ww. przepisu Kodeksu cywilnego. Naktada ono na
konsumenta obowiazek uzyskania zgody Spoétki na przyjecie na mieszkanie matzonka, dzieci
matoletnich, jak rowniez innych osob, w sytuacji kiedy sa utrzymywane przez konsumenta
lub sa niezbedne do prowadzenia gospodarstwa domowego. To od Funduszu, zgodnie
z trescia zakwestionowanego postanowienia, zalezy czy ww. osoby beda mogty zamieszkac
z konsumentem. Prawo majacego stuzebno$¢ wynikajace z tresci art. 301 § 1 Kodeksu

cywilnego moze zosta¢ zatem naruszone poprzez tre$§¢ zakwestionowanego postanowienia.

" Art. 24 ust. 2 pkt 2, ktéry odnosi si¢ 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.



Uprawdopodobnienie naruszenia zbiorowych interesow konsumentow

Zbiorowy interes konsumentdw oznacza interes dotyczacy ogolu, a naruszenie tego
interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa o ochronie
konkurencji i konsumentéw dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentow.
O tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze przesadza kryterium ilo$ciowe,
poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta moze by¢
przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes zbiorowy.
Do naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw konieczne jest, by dziatanie
przedsigbiorcy zostalo skierowane nie do konkretnego adresata, lecz do adresata, ktorego nie
da si¢ z gory oznaczy¢ indywidualnie. Wobec tego dzialanie to jest w stanie wywotac
niekorzystne nastgpstwa w odniesieniu do kazdego z konsumentéw (a nie jedynie wobec
okreslonego konsumenta) i zagraza ono, przynajmniej potencjalnie, interesom kazdego

z cztonkdéw zbiorowosci konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIK dziatanie Funduszu Hipotecznego DOM opisane
w sentencji decyzji moze narusza¢ interes konsumentow. Dziatanie to polega bowiem na
wykorzystywaniu w obrocie postanowienia, ktore narusza art. 301 § 1 Kodeksu cywilnego.
W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy
konsumentow — wszystkich konsumentow bedacych klientami Spotki jak i potencjalnych
zainteresowanych, ktérzy mogli zawrze¢ z nia umowg. Dzialania te sa skierowane do z gory
nieograniczonej 1 nieokre$lonej liczby konsumentow po 65. roku zycia dysponujacych
prawami do nieruchomosci. Oferta handlowa Funduszu ma charakter ogélnie dostgpny,
kierowana jest bowiem do wszystkich potencjalnych klientow we wskazanym przedziale
wiekowym. Tym samym kwestionowane przez Prezesa UOKIiK dzialanie Spotki moze
narusza¢ interes nieograniczonej liczby konsumentéw po 65. roku zycia, ktérych nie sposob
zindywidualizowaé. Oczywistym jest zatem, ze bezprawne zachowanie przedsigbiorcy nie
dotyczy interesow poszczegdlnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy czy
indywidualny, ani tez grupy takich oséb, lecz narusza ono uprawnienia szerokiego kregu

nieprofesjonalnych uczestnikéw rynku.

Powyzsze wskazuje na prawdopodobienstwo naruszenia w przedmiotowej sprawie
zbiorowego interesu konsumentow, przez ktoéry nalezy rozumie¢ prawo wszystkich
konsumentéw do uksztaltowania umowy zgodnie z przepisami prawa powszechnie

obowiazujacego.
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Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, za uprawdopodobnione nalezy uznac,
1z postugiwanie si¢ przez Fundusz Hipoteczny DOM wskazanym w pkt. I sentencji niniejsze]
decyzji postanowieniem wypelnia znamiona praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji

1 konsumentow.

II. Zobowiazanie przedsi¢biorcy do podjecia lub zaniechania okreslonych dzialan
zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniom art. 24 ustawy o ochronie konkurencji

i konsumentow

Jezeli, stosownie do przepisu art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw, przedsigbiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie przepisu art. 24
ww. ustawy, zobowiaze si¢ do podjgcia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych
do zapobiezenia ww. naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, zobowiazac

przedsigbiorcg¢ do wykonania tych zobowiazan.

Okreslone przez Fundusz Hipoteczny DOM dziatania zmierzajace do zapobiezenia
zarzucanemu mu naruszeniu obejmuje zaprzestanie podpisywania z konsumentami umow
z wykorzystaniem wzorcow umownych zawierajacych zakwestionowane przez Prezesa

Urzedu postanowienie oraz usunigcie go z umow funkcjonujacych w obrocie.

Pismami z dnia 17 pazdziernika 2013 r. oraz z dnia 6 listopada 2013 r. Spotka
zobowiazata si¢ bowiem do niestosowania zakwestionowanego przez Prezesa Urzedu
postanowienia w nowo zawieranych umowach oraz wystania do konsumentow, ktorych wciaz
obowiazujace umowy zawieraja w swojej tresci klauzule: Przyjecie osoby trzeciej na
mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody Funduszu wyrazonej w formie pisemnej, pod
rygorem niewaznosci, pisma informujacego o mozliwosci aneksowania tych uméw poprzez

usunigcie zacytowanego postanowienia.

W wyniku podjecia przedmiotowych dzialan przez Fundusz nastapi eliminacja

z obrotu konsumenckiego zakwestionowanej klauzuli.

Nalezy zatem uzna¢, ze przyjete przez Fundusz w ww. zakresie rozwiazanie jest
rownoznaczne z podjeciem dziatan zmierzajacych do zapobiezenia uprawdopodobnionemu
w toku niniejszego postgpowania naruszeniu art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw. Z uwagi na powyzsze istnieje mozliwos$¢ skorzystania z instrumentu

prawnego przewidzianego art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
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Stosownie do przepisu art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
Prezes Urzgdu moze okresli¢ w decyzji termin wykonania zobowigzan. Majac powyzsze
nauwadze Prezes Urzgdu zobowigzal Spoétke do wykonania przyjgtego zobowiazania

w terminie 1 miesiagca od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w punkcie I sentencji decyzji.

I1I. Obowiazek zlozenia informacji o stopniu realizacji zobowiazania

Stosownie do art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w decyzji
Prezes Urzedu naklada na przedsigbiorce obowiazek skladania w wyznaczonym terminie

informacji o stopniu realizacji zobowiazan.

Zgodnie z powolanym przepisem Fundusz Hipoteczny DOM zostal zobowiazany do
ztozenia w terminie 2 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji informacji
o stopniu realizacji zobowiazania natozonego w pkt. I sentencji decyzji, ktéra powinna
obejmowac przedstawienie pierwszych trzech zawartych umow niezawierajacych w swojej
treSci postanowienia: Przyjecie osoby trzeciej na mieszkanie wymaga kazdorazowo zgody
Funduszu wyrazonej w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci oraz przedlozenie
dowodow potwierdzajacych przekazanie kontrahentom propozycji zawarcia anekséw do

obowiazujacych umow.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w punkcie II sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
w zwiazku zart. 479*® § 2 k.p.c. od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw, w terminie dwdch
tygodni od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji

i Konsumentow — Delegatury w Warszawie.

Dyrektor
Delegatury UOKIK w Warszawie
Dorota Grudzien-Barbachowska

/podpis/

Otrzymuje:
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