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Streszczenie

Artykut porusza problematyke obowigzku informacyjnego poprzedzajgcego zawarcie umo-
wy odwréconego kredytu hipotecznego. Ustuga ta z zatozenia adresowana jest do oséb star-
szych, ktére poszukujg sposobu na zwiekszenie dochodéw ponad $rodki uzyskiwane ze
Swiadczen emerytalnych. W opracowaniu poddano analizie regulacje ustawowe normujgce
przedkontraktowe obowigzki informacyjne kredytodawcy wobec potencjalnego kredytobior-
cy, ktére ograniczajg sie w zasadzie do przekazania formularza informacyjnego. Rozwazania
prowadzg do wniosku, ze ustawowy obowigzek informacyjny jest niedostosowany do specyfiki
kredytobiorcéw.
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ochrona konsumenta.
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l. Wstep

Wielu seniorow poszukuje mozliwosci uzyskania uzupetniajgcego zrodta dochodu ze wzgledu
na niezadowalajgcg wysokos¢ swiadczen emerytalnych. Odwotujgc sie do doswiadczen zagra-
nicznych, mozna stwierdzi¢, ze jednym ze sposobow na pozyskanie przez emerytow dodatko-
wych srodkow jest odwrdcony kredyt hipoteczny. Ustuga ta zostata wprowadzona do polskiego
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systemu prawnego ustawg z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym®.
Pomimo iz kredyt ten jak do tej pory nie pojawit sie w obrocie gospodarczym, rozwazania w tym
przedmiocie nie sg bezcelowe. Prognozy zapowiadajgce dalszy spadek realnej wartosci emerytur
oraz postepujgcy wzrost cen powodujg, ze w niedalekiej przysztosci moze istotnie zwiekszyc sie
liczba 0s6b zainteresowanych skorzystaniem z tej ustugi.

Odwrocony kredyt hipoteczny umozliwia pozyskanie okreslonej kwoty pienieznej, ktérej zwrot
z zatozenia nastepuje dopiero po Smierci kredytobiorcy, ze Srodkow pochodzacych ze sprzedazy
nieruchomosci, bedgcej zabezpieczeniem kredytu. Ustuga ta jest w Polsce mato znana i przecietny
konsument moze nie mie¢ swiadomosci, na jakich zasadach opiera sie ten rodzaj kredytowania.
Na rynku ustug finansowych powszechny jest problem braku petnej wiedzy konsumenta co do
cech danej ustugi, w szczegolno$ci w zakresie rodzajow ryzyka zwigzanych z korzystaniem z nie;.
Wynika to w duzej mierze ze ztozonego charakteru ustug finansowych. W dziataniach legislacyj-
nych Unii Europejskiej, jak rowniez w prawie polskim, od dtuzszego czasu mozna zaobserwowac
dazenie do zminimalizowania asymetrii informacji pomiedzy instytucjg finansowg a ustugobiorca.
Podstawowym srodkiem ochrony konsumenta jest naktadanie na instytucje finansowe obowigzku
informowania ustugobiorcéw o specyfice danej ustugi. Koniecznos$¢ zapewnienia klientom rzetelnej
i przejrzystej informaciji jest rowniez silnie akcentowana w orzecznictwie trybunatéw europejskich
i w judykaturze krajowe;.

Skorzystanie z niedopasowanej do potrzeb klienta ustugi finansowej moze wywiera¢ negatyw-
ny wptyw na zycie ustugobiorcy, zwlaszcza jezeli dana ustuga wigze sie ze znacznym poziomem
ryzyka. Nieposiadanie przez konsumenta odpowiedniej informacji o zawieranej umowie czesto
prowadzi do sytuacji, w ktérej ustugobiorcy decydujg sie na skorzystanie z ustugi, nie majgc swia-
domosci 0 wigzgcych sie z tym konsekwencjach (Frgczek i Mitrega-Niestroj, 2015, s. 6).

Uwzgledniajgc fakt, ze w panstwach rozwinietych ochrona konsumenta jest postrzegana
jako jeden z filaréw stabilnosci gospodarki (Dziedzic, 2019, s. 86), zasadne jest przeanalizowanie
przedkontraktowych obowigzkéw informacyjnych w umowie odwréconego kredytu hipotecznego.
W toku rozwazan nalezy mie¢ na uwadze to, ze z ustugi tej beda korzystali seniorzy, wymagajacy
szczegoblnej ochrony w obrocie gospodarczym. Nie mozna rowniez zapominac, ze dochody kredy-
tobiorcow z zatozenia nie bedg wzrasta¢, natomiast ich stan zdrowia moze sie pogarszac, gene-
rujgc dodatkowe wydatki. Podejscie do ochrony ustugobiorcy odwréconego kredytu hipotecznego
musi by¢ zatem inne, niz ma to miejsce w przypadku innych konsumenckich ustug kredytowych.

Il. Ogdlna charakterystyka odwréconego kredytu hipotecznego

Polski ustawodawca w art. 4 ust. 1 uokh zawart legalng definicje odwréconego kredytu hipo-
tecznego, zgodnie z ktérg ,,Przez umowe odwroconego kredytu hipotecznego bank zobowigzuje sie
oddac¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas nieoznaczony okreslong sume srodkéw pienieznych,
ktorych sptata nastgpi po $mierci kredytobiorcy, a kredytobiorca zobowigzuje sie do ustanowienia
zabezpieczenia spfaty tej sumy wraz z naleznymi odsetkami oraz innymi kosztami”. Z zatozenia
zatem kredytobiorca otrzymuje okreslong kwote pieniezng, ktérej nie bedzie musiat oddawac za
swojego zycia. Kredytodawca natomiast ma uzyskac zwrot wyptaconego kapitatu, odsetek i innych

1 Tj. Dz.U. 2016, poz. 786 z pdzn. zm.; dalej: uokh.
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naleznych mu kosztéw ze srodkdw pozyskanych w wyniku sprzedazy nieruchomosci po smier-
ci kredytobiorcy, chyba ze spadkobiercy kredytobiorcy zdecydujg sie zatrzymaé nieruchomosg,
woéwczas to oni zobowigzani bedg do sptaty zadtuzenia (art. 21 ust. 1 uokh).

Osoba zamierzajgca skorzysta¢ z odwréconego kredytu hipotecznego powinna mie¢ swia-
domo$é zasad funkcjonowania tej ustugi. Swiadczenia wyptacane w ramach kredytu nie maja
charakteru dozywotniego i ograniczajg sie wytacznie do kwoty przyznanego kredytu, ktéra moze
sie wyczerpac za zycia ustugobiorcy. Dozywotnia wyptata Srodkéw jest jedynie wariantem, ktory
mozna wprowadzi¢ poprzez przyjecie odpowiednio roztozonego w czasie harmonogramu ratalnej
wyptaty srodkéw, natomiast nie ma przeszkdd prawnych do jednorazowej wyptaty catosci kredytu,
co wynika z art. 7 ust. 1 uokh.

Wraz z zawarciem umowy kredytobiorca przyjmuje na siebie okreslone obowigzki (art. 16 uokh),
do ktérych zalicza sie w szczegolnosci dbanie o stan techniczny nieruchomosci (art. 16 ust. 1
pkt 2 uokh), ktdra to powinnos$c¢ trwa bez wzgledu na to czy kredytobiorca posiada jeszcze srodki
z kredytu (Kowalczyk-Raolczynska i Rélczynski, 2014, s. 139; Meluch, 2017, s. 10; Walczak, 2019,
s. 163). Obowigzek ten ma istotne znaczenie dla trwato$ci umowy, poniewaz zgodnie z art. 17
ust. 1 pkt 3 uokh zawinione przez kredytobiorce doprowadzenie do istotnego zmniejszenia wartosci
nieruchomosci zabezpieczajgcej sptate kredytu moze skutkowac¢ wypowiedzeniem umowy przez
kredytodawce, w rezultacie czego caty kredyt zostanie postawiony w stan wymagalnosci (art. 20
ust. 1 pkt 1 uokh). Zauwazy¢ trzeba przy tym, ze ustawa nie precyzuje zasad realizacji obowigz-
ku utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym, ktéry bedzie musiat zosta¢
skonkretyzowany w umowie, jak réwniez przepisy nie wyjasniaja, jak rozumieé pojecie ,istotnego
zmniejszenia wartosci nieruchomosci” (Czech, 2015, s. 277-278; Walczak, 2019, s. 159-160).

Swiadomo$¢ kredytobiorcy co do cech konstrukcyjnych odwréconego kredytu hipotecznego
ma istotne znaczenie takze dlatego, ze na polskim rynku ustug finansowych oferowane sg tzw.
renty hipoteczne, czyli ustugi odwréconej hipoteki w modelu sprzedazowym?. Pomimo réznych
form rynkowych oferowania tych ustug, zasadniczo polegajg one na przyznaniu ustugobiorcy
dozywotniego swiadczenia pienieznego w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na
ustugodawce, z jednoczesnym pozostawieniem ustugobiorcy prawa do pozostania w dotychcza-
sowym miejscu zamieszkania. W Polsce w przekazie reklamowym ustugi modelu sprzedazowego,
obecne na rynku od pierwszej dekady XXI wieku, powszechnie komunikowane byty jako ,odwrécona
hipoteka”, chociaz nie majg one formy kredytu. Od chwili wejscia w zycie ustawy o odwréconym
kredycie hipotecznym istnieje realne ryzyko pomylenia obu ustug, gdyz sg one skierowane do tej
samej grupy docelowych odbiorcéw i majg na celu zaspokojenie tozsamej potrzeby (Jankowski,
2014, s. 88-89; Pawelczyk, 2015, s. 31-35; Lewicka, 2015, s. 100).

W konteksécie rozwazan na temat obowigzku informacyjnego wydaje sie, ze zaréwno ogdlna
charakterystyka odwréconego kredytu hipotecznego, jak i fakt, ze jego adresatami bedg osoby
starsze oraz ze jest to w Polsce ustuga mato znana powinny zosta¢ uwzglednione przez ustawo-
dawce przy ustalaniu zasad realizacji ustawowego obowigzku informacyjnego. Zakres informac;ji
udzielanych przez kredytodawce powinien gwarantowaé potencjalnemu kredytobiorcy prawo do

2 Odwracony kredyt hipoteczny zaliczany jest do kategorii ustug okreslanych angielskim pojeciem equity release, ktére oferowane sg w dwoch podstawo-
wych modelach: sprzedazowym i kredytowym. W modelu sprzedazowym ustugobiorca w zmian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na ustugodawce
uzyskuje dozywotnig rente. Natomiast model kredytowy ma forme kredytu lub pozyczki, zabezpieczonej na nieruchomosci kredytobiorcy, ktérej sptata
nastepuje z zatozenia po $mierci kredytobiorcy ze srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci lub poprzez sptate dokonang przez spadkobiercow.
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uzyskania wiedzy o specyfice konstrukcji odwréconego kredytu hipotecznego. Wydaje sie takze,
ze z uwagi na chaos terminologiczny spowodowany oferowaniem rent hipotecznych pod nazwg
,Lodwrocona hipoteka”, w przekazie informacyjnym powinny sie zawiera¢ réwniez tresci wyraznie
wskazujgce, ze odwrocony kredyt hipoteczny nie jest ustugg modelu sprzedazowego.

lll. Problem dostosowania przedkontraktowych obowiazkéw
informacyjnych do specyfiki kredytobiorcy

Analize regulacji ustawowych trzeba poprzedzi¢ ogélnymi uwagami dotyczgcymi efektywno-
$ci obowigzku informacyjnego. Truizmem jest stwierdzenie, ze warunkiem skutecznosci przekazu
informacyjnego jest jego zrozumienie przez adresata. Zasada ta jest jednak szczegdlnie trudna
do realizacji na rynku konsumenckich ustug finansowych, gdzie odbiorcg nierzadko skomplikowa-
nych informacji wyrazonych w zargonie branzowym jest nieposiadajgcy specjalistycznej wiedzy
ustugobiorca. Pomimo iz ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym nie zaweza kregu kredy-
tobiorcow wytgcznie do konsumentéw, nalezy zatozyé, ze konsumenci bedg stanowili wiekszos¢,
jesli nie ogot, ustugobiorcow tej ustugi.

Ustanowienie efektywnych zasad realizacji ustawowych obowigzkéw informacyjnych wymaga
zaprojektowania ich w odniesieniu do wtasciwie przyjetego modelu konsumenta. Jak do tej pory
tak w prawie polskim, jak i w regulacjach Unii Europejskiej nie zostat wypracowany powszechny
wzorzec konsumenta ustug finansowych.

Model konsumenta wypracowany w starszym orzecznictwie trybunatéw europejskich?® opierat
sie na postrzeganiu konsumenta jako osoby swiadomej, rozwaznej, uprawnionej do uzyskania
petnej informacji o ustudze oraz potrafigcej nalezycie oceni¢ przekazang informacje. Korelowato
to z dziataniami ochronnymi opierajgcymi sie na teorii racjonalnego wyboru konsumentéw, w mysl|
ktorej konsumenci zaopatrzeni w odpowiednig wiedze o ustudze mogli podjg¢ Swiadomg decyzje
0 skorzystaniu z niej (Monkiewicz i Monkiewicz, 2019, s. 38). W wyniku stosowania takiego podej-
$cia w aktach prawnych dotyczgcych ustug finansowych skierowanych do konsumentéw okreslano
szczegotowy wykaz informacji, ktoére przedsiebiorcy byli zobowigzani przekaza¢ ustugobiorcom,
aby umozliwi¢ im podjecie swiadomej decyzji o zawarciu umowy (Rutkowska-Tomaszewska,
2019, s. 26).

Obserwacja praktyki obrotu konsumenckiego stopniowo prowadzita do odejscia od wzorca
racjonalnego konsumenta. Z czasem zaczeto przyjmowac model ,przecietnego konsumenta”, po-
strzeganego jako osoba przecietnie poinformowana, przecietnie uwazna i przecietnie podejrzliwa
(Letowska, 2004, s. 73). Obecnie jednak coraz czesciej uwaza sie, ze konsumentowi na rynku
ustug finansowych nie mozna przypisa¢ nawet cech przecietnosci. W doktrynie podnosi sie, ze
zapewnienie konsumentowi ustug finansowych wymaganego poziomu ochrony wymaga przyje-
cia, ze jest to osoba dziatajgca nieracjonalnie, niezdolna do podjecia w petni Swiadomej decyz;ji
0 zaciggnieciu zobowigzania finansowego, ktéra w swoich wyborach ulega wptywom reklamy
i nie potrafi oceni¢ istoty zawieranej umowy (Nadolska, 2019, s. 58; Cyman, 2017, s. 366—367).

Brak jednolitego wzorca konsumenta ustug finansowych powoduje, ze obowigzki informacyjne
ustalane sg zasadniczo odrebnie na potrzeby konkretnej ustugi finansowej. Przyktadami takiego

3 Przyktadowo, mozna wskaza¢ wyr. TS z dnia 06.07.1995 r. w sprawie C-470/93 Verein v. Mars GmbH.

internetowy Kwartalnik Antymonopolowy i Regulacyjny 2021, nr 7(10) e www.ikar.wz.uw.edu.pl e DOI: 10.7172/2299-5749.IKAR.7.10.5



83

Michat Rafat Walczak e  Przedkontraktowe obowigzki informacyjne kredytodawcy wobec kredytobiorcy...

dziatania moze by¢ miedzy innymi ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim?
czy ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami®, ktore to ustawy sg rezultatem implementaciji przepiséw prawa
Unii Europejskiej®.

Powyzsze pozwala na okreslenie kryteridw, jakimi powinien sie kierowac polski ustawodaw-
ca, okreslajgc obowigzek informacyjny poprzedzajgcy zawarcie umowy odwréconego kredytu
hipotecznego. Z zatozenia ustuga ta kierowana jest do osob starszych, u ktérych z racji wieku
mogg wystepowac problemy zdrowotne utrudniajgce petne zrozumienie zasad funkcjonowania
tej formy kredytu, ktéra nie jest powszechnie znana w spoteczenstwie. Osoba zainteresowana
tg ustugg moze réwniez znajdowac sie w ztej sytuacji materialnej, nie mogac liczy¢ na pomoc
rodziny, w rezultacie czego potrzeba pilnego uzyskania srodkdéw pienieznych moze prowadzi¢ do
niedostrzegania lub bagatelizowania ryzyka zwigzanego z zaciggnieciem tego rodzaju kredytu.
Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze seniorzy sg statystycznie bardziej podatni na manipulacje
i wptywy reklamy niz przedstawiciele mtodszych grup wiekowych. Specyfika docelowych ustugo-
biorcow odwrdconego kredytu hipotecznego uzasadnia ustanowienie szczegétowego obowigzku
informacyjnego, ktéry nie tylko obejmowat bedzie warunki cenowe ustugi, lecz takze wyjasni po-
tencjalnemu kredytobiorcy istote umowy.

Podzieli¢ nalezy wnioski przedstawicieli doktryny, ze ryzyko niezrozumienia przez seniora
istoty zawieranej umowy jest jednym z gtéwnych zagrozen dotyczgcych potencjalnych kredyto-
biorcéw (Rutkowska-Tomaszewska, 2015, s. 53; Macierzynska-Franaszczyk, 2011, s. 36). Od
efektywnosci przekazu informacyjnego zalezy to, na ile Swiadomie ustugobiorca zdecyduje sie
na zawarcie umowy, co z kolei wprost przektada sie na szanse jej pomys$inego wykonania i roz-
woj potencjatu rynkowego odwréconego kredytu hipotecznego (Rutkowska-Tomaszewska, 2019,
s. 27; Kostecki, 2019, s. 952-953; Czech, 2015, s. 110-111). Zauwazy¢ trzeba, ze uregulowanie
odwréconego kredytu hipotecznego w odrebnej ustawie stwarza mozliwos¢ dostosowania prze-
kazu informacyjnego do konkretnego profilu odbiorcéw ustugi, jakimi bedg osoby starsze.

IV. Ustawowy obowigzek informacyjny poprzedzajacy
zawarcie umowy odwroconego kredytu hipotecznego

Przedkontraktowy obowigzek informacyjny kredytodawcy wobec kredytobiorcy zostat unor-
mowany w Rozdziale 2 uokh. Zgodnie z art. 8 ust. 1 uokh kredytodawca zobowigzany jest do
przekazania potencjalnemu kredytobiorcy formularza informacyjnego, w terminie nie krétszym niz
14 dni przed zawarciem umowy, przy czym termin ten moze zostaé skrécony na zgdanie klienta.
Formularz informacyjny, niebedacy ofertg w rozumieniu kodeksu cywilnego, ma przedstawiac
informacje o ofercie odwrdconego kredytu hipotecznego, w oparciu o ktére potencjalny kredy-
tobiorca bedzie miat mozliwo$¢ podjecia Swiadomej i przemyslanej decyzji o zawarciu umowy.

4 Tj.Dz.U. 2019, poz. 1083 z p6zn. zm.; dalej: ukk.
5 Tj. Dz.U. 2020, poz. 1027, 2320.

6 Powotane akty prawne stanowig wdrozenie do prawa polskiego: dyrektywy 2008/48/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 kwietnia 2008 r.
w sprawie umow o kredyt konsumencki oraz uchylajgcej dyrektywe Rad 87/102/EWG (Dz. Urz. UE L 133 z 22.05.2008, str. 66); dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi
i zmieniajacg dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzgdzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz. Urz. UE L 60 z 28.02.2014, str. 34, Dz. Urz. UE L 246
z 23.09.2015, str. 11 oraz Dz. Urz. UE L 171 z 29.06.2016, str. 1).
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W zaleznosci od wyboru ustugobiorcy, formularz informacyjny moze zosta¢ wydany w formie
papierowej lub elektronicznej.

Obligatoryjne elementy formularza informacyjnego zostaty wymienione w art. 8 ust. 2 uokh.
Wykaz ten zawiera podstawowe parametry ustugi, jak w szczegolnosci oznaczenie kredytodawcy,
kwote kredytu i zasady jej wypfaty, zasady oprocentowania kredytu czy prawa i obowigzki kre-
dytobiorcy. Ustawowy katalog ma charakter otwarty, co wynika z art. 8 ust. 2 pkt 12 uokh, gdyz
na kredytodawce zostat natozony obowigzek przekazania potencjalnemu kredytobiorcy rowniez
innych informacji niezbednych do podjecia decyzji o zawarciu umowy odwrdconego kredytu hi-
potecznego, przy czym ustawa nie okresla jakiego rodzaju majg to by¢ dane.

Wzor formularza informacyjnego, na podstawie art. 8 ust. 4 uokh, okresla minister wtasciwy
do spraw instytucji finansowych w drodze rozporzgdzenia’. Okreslenie w przepisach tresci for-
mularza ma w zatozeniu prawodawcy zwigkszy¢ efektywnos¢ realizacji obowigzku informacyjne-
go oraz utatwi¢ zainteresowanym poréwnywanie ofert roznych podmiotéw (Ktobukowska, 2013,
s. 58; Czech, 2015, s. 111). Przepisy normujgce zasady realizacji przedkontraktowego obowigz-
ku informacyjnego w umowie odwréconego kredytu hipotecznego ograniczajg sie wytgcznie do
przekazania potencjalnemu kredytobiorcy formularza informacyjnego.

Ocena przepiséw regulujgcych obowigzek informacyjny kredytodawcy wobec kredytobiorcy
musi by¢ dokonana z uwzglednieniem charakterystyki docelowych ustugobiorcow tej ustugi, jakimi
bedg osoby starsze. Dostosowanie zasad asysty przedkontraktowej do specyfiki adresata jest
niezbedne, aby potencjalny ustugobiorca miat mozliwo$¢ swiadomego podjecia decyzji o zawarciu
umowy lub rezygnacji z ustugi (Rutkowska-Tomaszewska, 2019, s. 36)8.

W ustawie o odwréconym kredycie hipotecznym przedkontraktowy obowigzek informacyjny
przedsiebiorcy zostat ograniczony do przekazania potencjalnemu kredytobiorcy formularza infor-
macyjnego. Przepisy nie gwarantujg ustugobiorcy nawet prawa do uzyskania projektu przysziej
umowy, chociaz takie uprawnienie wystepuje na gruncie innych aktéw prawnych normujgcych
konsumenckie ustugi kredytowe. Wskazac tutaj mozna na art. 12 ukk, zgodnie z ktérym poten-
cjalny kredytobiorca ma prawo do otrzymania, na swoéj wniosek, projektu umowy, ktéry powinien
zawiera¢ wszystkie warunki, na jakich przyszta umowa miataby zosta¢ zawarta. Z kolei art. 14
ust. 8 ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami zobowigzuje kredytodawce, posrednika kredytu hipotecznego oraz agenta do zapropo-
nowania konsumentowi przekazania wraz z decyzjg kredytowg projektu umowy, sporzgdzonego
zgodnie z warunkami wskazanymi w decyzji kredytowej. Brakuje merytorycznego uzasadnienia
dlaczego analogiczne uprawnienie nie zostato ustawowo zagwarantowane kredytobiorcy odwré-
conego kredytu hipotecznego. Udostepnienie projektu umowy w istotny sposéb uzupetnia przekaz
informacyjny, gdyz ustugobiorca ma mozliwo$¢ zapoznania sie z konkretnie zredagowanymi po-
stanowieniami, a nie tylko z tabelowym zestawieniem danych zawartym w formularzu informacyj-
nym (Czech, 2018, s. 211; Grochowski, 2019, s. 468). Zanizenie standardu ochrony kredytobiorcy
odwroconego kredytu hipotecznego w tym zakresie, w odniesieniu chocby do oséb ubiegajgcych
sie o kredyt konsumencki, zastuguje na jednoznacznie negatywng ocene.

7 Wzor formularza informacyjnego zostat okreslony w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 2 lipca 2015 r. w sprawie wzoru formularza informa-
cyjnego zawierajgcego informacje o ofercie odwréconego kredytu hipotecznego (Dz.U. 2015, poz. 1010).

8 Na ten aspekt zwracano uwage rowniez w orzecznictwie TSUE, np. w uzasadnieniu wyr. TSUE z dnia 18 grudnia 2014 r. w sprawie C 449/13 CA
Consumer Finance SA v. Ingrid Bakkaus, CharlineBonato, Florian Bonato.
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Aktualny wzor formularza informacyjnego nie zostat dostosowany do specyfiki potencjalnych
kredytobiorcow. Zawarto$¢ tresciowa urzedowego wzoru nie uwzglednia tego, ze odwrécony kre-
dyt hipoteczny jest w Polsce ustugg mato znang i moze zosta¢ pomylony z ustugami ,odwréconej
hipoteki” w modelu sprzedazowym. Kredytobiorca nie otrzymuje jednoznacznej informacji o tym,
ze Swiadczenie wyptacane z odwroconego kredytu hipotecznego nie ma charakteru dozywotnie-
go. Formularz informacyjny nie obliguje réwniez kredytodawcy do przedstawienia konkretnych
zasad realizacji obowigzku utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym, jak
réwniez nie informuje, ze kredytobiorca bedzie musiat wykonywaé ten obowigzek pomimo wyko-
rzystania kwoty kredytu. Brakuje takze wyraznej wzmianki o mozliwosci wypowiedzenia umowy
przez kredytodawce, czego skutkiem bedzie obowigzek zwrotu wykorzystanej kwoty kredytu wraz
z innymi kosztami.

Wymienione elementy majg istotne znaczenie dla podjecia decyzji o zawarciu umowy od-
wroconego kredytu hipotecznego. Eksponujg one réznice pomiedzy odwréconym kredytem hi-
potecznym a odwrécong hipotekg w modelu sprzedazowym. Z tresci formularza informacyjnego
mozna wysnué wniosek, ze polski ustawodawca przyjmuje za pewnik stosunkowo duze rozeznanie
senioréw w ustugach oferowanych przez instytucje finansowe, zaktadajgc, ze ustugobiorca be-
dzie wiedziat, z ktérego modelu odwrdconej hipoteki chce skorzysta¢. W praktyce jednak efekty
takiego rozwigzania mogg nie by¢ pozytywne. Brak obowigzku przedstawienia potencjalnemu
kredytobiorcy w przystepny sposéb podstawowych informaciji o specyfice odwréconego kredytu
hipotecznego moze powodowac, ze senior bedzie btednie utozsamiat odwrdcony kredyt hipotecz-
ny z rentg hipoteczng, zwtaszcza ze ustugi modelu sprzedazowego funkcjonujg na polskim rynku
ustug finansowych pod nazwg ,odwrdocona hipoteka”. Nadto kredytobiorca powinien by¢ wyraznie
informowany o obowigzkach zwigzanych z zawarciem umowy odwréconego kredytu hipotecznego.
W szczegdlnosci dotyczy to obowigzku utrzymywania nieruchomosci w stanie niepogorszonym,
ktory w okresie kredytowania bedzie generowat wydatki faktycznie obnizajgce korzys¢ uzyskang
z kredytu (Malarewicz-Jakubow, 2017, s. 218).

Przepisy nie zawierajg rowniez zadnych wytycznych co do tego, w jaki sposéb ustugodawca
powinien realizowaé obowigzek informacyjny. Brakuje choéby generalnych dyrektyw zobowigzu-
jacych kredytodawce do udzielania przysztemu kredytobiorcy wyczerpujgcej informacji o ustudze,
wyjasnienia tresci zawartych w formularzu informacyjnym czy objasnienia postanowien zawartych
w umowie. Standardy takie obecne sg w innych przepisach prawa polskiego. Mozna tu przyktadowo
przytoczy¢ art. 11 ukk, ktéry stanowi: ,Kredytodawca lub posrednik kredytowy zobowigzany jest
przed zawarciem umowy o kredyt konsumencki udzieli¢ konsumentowi wyjasnien dotyczacych
tresci informaciji przekazanych przed zawarciem umowy oraz postanowien zawartych w umowie,
ktéra ma zosta¢ zawarta, w sposdb umozliwiajgcy konsumentowi podjecie decyzji dotyczacej
umowy o kredyt konsumencki”. Analogiczne postanowienia znajdujg sie w ustawie o kredycie hi-
potecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami, gdzie w art. 18
wskazano, ze ,Przed zawarciem umowy o kredyt hipoteczny kredytodawca, posrednik kredytu
hipotecznego oraz agent w sposéb jednoznaczny, zrozumiaty i precyzyjny udzielajg konsumentowi
wyjasnien dotyczgcych co najmniej: (...) 3) gtdwnych cech proponowanego kredytu hipoteczne-
go oraz proponowanych ustug dodatkowych; 4) skutkéw, jakie proponowany kredyt hipoteczny
moze mie¢ dla konsumenta, w tym konsekwencji zalegania przez konsumenta ze sptatg; (...)".
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Wydaje sig, ze w ustawie o odwroconym kredycie hipotecznym ustawodawca powinien zamies-
ci¢ podobne postanowienia, zwlaszcza ze ustuga ta bedzie adresowana do oséb starszych. Brak
stosownych unormowan powoduje, ze kwestia wyjasnienia kredytobiorcy istoty podpisywanej
umowy moze by¢ postrzegana jedynie jako standard pozanormatywny, co jest niewgtpliwie wadg
obowigzujgcej regulaciji.

V. Podsumowanie

Przepisy normujgce przedkontraktowy obowigzek informacyjny w umowie odwrdéconego
kredytu hipotecznego nalezy oceni¢ negatywnie. Regulacje prawne nie zawierajg rozwigzan po-
zwalajgcych na realne zniwelowanie asymetrii informacyjnej pomiedzy stronami umowy. Polski
ustawodawca powielit przy tej umowie standard wystepujgcy w innych ustugach finansowych,
jak np. kredyt konsumencki czy kredyt hipoteczny. Wymienione formy kredytowania sg jednak
w spoteczenstwie znane, a klient o przecietnej nawet wiedzy ma swiadomosc ich podstawowych
cech. Zupetnie inaczej jest w przypadku odwréconego kredytu hipotecznego, bedgcego ustugg
stosunkowo nowg, ktéra w dodatku moze zosta¢ pomylona z ,odwrécong hipotekg” w modelu
sprzedazowym.

Obowigzek informacyjny w ustawie o odwréconym kredycie hipotecznym nie jest dostosowany
do specyfiki docelowych odbiorcéw tej ustugi, co moze negatywnie wptywac na jego efektywnosc.
Formularz informacyjny dotyczacy umowy odwrdconego kredytu hipotecznego pod wzgledem
uktadu i sposobu prezentacji danych w zasadzie niczym nie r6zni sie od podobnych dokumentéw
funkcjonujgcych na potrzeby innych ustug kredytowych. W obecnym brzmieniu, funkcja tego do-
kumentu ogranicza sie do przedstawienia parametréow ustugi, co wprawdzie umozliwia potencjal-
nemu kredytobiorcy porownanie ofert r6znych ustugodawcow, jednakze nie stanowi to klarowne;j
informaciji o istocie umowy. W odniesieniu do aktualnej sytuacji rynkowej, w ktorej ustugi modelu
sprzedazowego oferowane sg pod nazwg ,odwrdocona hipoteka”, zasadnym wydaje sie przezor-
ne informowanie potencjalnych kredytobiorcéw o specyfice odwréconego kredytu hipotecznego,
w tym zwiaszcza o braku dozywotniego charakteru otrzymywanego swiadczenia, mozliwosci wy-
powiedzenia umowy przez kredytodawce czy obowigzku utrzymywania nieruchomosci w nalezy-
tym stanie technicznym. Osoba starsza, nieposiadajgca odpowiedniego rozeznania w ustugach
rynku finansowego, na podstawie formularza informacyjnego moze nie by¢ w stanie nalezycie
oceni¢ konsekwencji zwigzanych z zawarciem umowy, co z kolei ogranicza mozliwos¢ podjecia
Swiadomej decyzji o zawarciu umowy.

Zgodzi¢ sie nalezy z poglgdem, ze zawezenie obowigzku informacyjnego kredytodawcy wy-
tacznie do przekazania formularza informacyjnego jest niewystarczajgcym rozwigzaniem. Opinie
te potwierdza obserwacja rynkowej praktyki oferowania kredytéw hipotecznych, w ktérej podob-
ny ksztatt obowigzku informacyjnego w niewielkim stopniu wptynat na uswiadomienie kredyto-
biorcom ryzyka wigzacego sie z zacigganym zobowigzaniem (Willmann, 2016, s. 165). Ustawa
o odwroéconym kredycie hipotecznym powiela schemat czysto formalnego charakteru prawa do
informaciji, zgodnie z ktérym o jego realizacji ma swiadczy¢ fakt przekazania kredytobiorcy okre-
Slonego dokumentu, bez koniecznosci wyjasnienia sensu zawartych w nim informacji oraz cho¢by
podstawowej weryfikacji ich zrozumienia przez konsumenta.
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