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Ministerstwo Gospodarki

Dzialajac z upowaznienia Prezydium KK NSZZ Solidarnos¢” z dnia 30 lipca 2014
przedstawiam opini¢ do projektu ustawy Ministerstwa Gospodarki o dozywotnim swiadczeniu

pienieznym z dnia 26.06.2014r,

Przedstawiony projekt zasthuiguje na pozytywna ocene, biorac pod uwage cel
zaproponowanych rozwigzafh prawnych, jakim jest uksztaltowanie stosunkéw pomicdzy
swiadczeniodawcami, a $wiadezeniobiorcami w taki sposdb, aby zabezpieczaly odpowiednio

interesy swiadczeniobiorcow bgdacych ,, stabsza™ strong umowy.

Uzasadnionym jest, co zostalo podkreslone w Decyzji Prezydium KK do projektu ustawy
0 odwroconym kredycie hipotecznym, aby prace nad obydwoma projektami odbywaly si¢

rownoczesnie.

Podzieli¢ nalezy stanowisko wyrazone w uzasadnieniu do projektu, ze kodeksowa umowa
dozywocia nie powinna stanowi¢ podstawy prawnej do wykonywania dziatalnodci

gospodarczej w zakresie umdw dozywocia.

W wyniku analizy zaproponowanych rozwigzan szczegdlowych wnosze nastepujace uwagi

oraz watpliwosci:

L. Art. 3 ust. 1 zawiera wskazanie, na podstawie jakich zmiennych ustalana jest
~ wysokos¢ okresowych $wiadczen pienigznych. Sa to: rynkowa warto$¢ nieruchomodci

1 wskaznik $redniego dalszego trwania zycia oglaszanego przez GUS. Natomiast



art. 15 ust. 2 zawiera wskazanie, iz wysoko$¢ okresowych swiadezen ustalana jest
w spos6b, o ktérym mowa w art, 3. Przepis art. 3 nie zawiera jednak regulacji
wskazujacych na sposdb ustalenia wysokosci $wiadczenia, a jedynie wskazanie
zmiennych branych pod uwagg przy ustalaniu wysokosci §wiadczenia. Z tego powodu
uzasadnione jest wprowadzenie regulacji precyzujacej, iz $wiadczenie okresowe
stanowi iloraz wartodci rynkowej nieruchomosci i wskaznika §redniego dalszego

trwania zycia oglaszanego przez GUS.

W Art. 19 ust. 1 projektu uregulowane jest ograniczenie w obrocie nieruchomogciami
stanowigcymi przedmiot umowy o dozywotnie $wiadczenie. Podmiotami na rzecz
ktorych mozliwe bedzie przeniesienie wlasnoscei nieruchomosci moga by¢ wylacznie
podmioty posiadajace zezwolenic KNF na prowadzenie dzialalnosci w zakresie
zawicrania uméw o dozywotnie $wiadczenie pieniezne. W  uzasadnieniu
projektodawca wskazuje, iz mechanizm uregulowany w art. 19 projektu ma stanowié¢
zagwarantowanie $wiadczeniobiorcy pewno$é wyplaty Swiadczen w przypadku zmian
wlasnodciowych w zakresie prawa do nieruchomosci. Nalezy jednak podkresli¢, iz
przepis w proponowanym brzmieniu nie zawiera klauzuli czasowej ograniczajace;
w czasie, do okresu trwania umowy o dozywotnie $wiadczenie, zakazu przenoszenia
wiasnosci nieruchomosci na inne podmioty, niz wskazane w przepisie pod rygorem
niewaznosci umowy przenoszacej wlasnosé. Oznaczaloby to, iz §wiadczeniodawca
rownicz po ustaniu umowy o dozywotnie $wiadczenie z powodu S$mierci
$wiadczeniobiorcy nie bedzie mogt przenie$¢ wiasnosci nietuchomosei na inny
podmiot niz ten wskazany w przepisie, gdyz umowa taka bylaby niewazna. Tym
samym nie bedzie mdgt uplynni¢ skumulowanych w wartoéci nieruchomos$ci
aktywow, Jest to zbyt daleko idace ograniczenie prawa wiasnosci nieznajdujace
uzasadnienia o ochronie praw stabszej strony umowy, jak ma to miejsce podczas
trwania umowy o dozywotnie $wiadczenie. Nalezy wskaza¢, iz prawa i obowiazki obu
stron umowy o dozywotnie $wiadczenie powinny by¢ wywazone z zastrzezeniem
dodatkowej ochrony slabszej strony umowy - $wiadczeniobiorcy. Nadmierne
i nieuzasadnione ograniczanie prawa dysponowania przez $wiadczeniodawce
nieruchomoscig po ustaniu umowy o dozywotnie $wiadczenie moze przyczynié si¢ do
tego, ze potencjalni $wiadczeniodawcy nie quq zainteresowani zawieraniem tego

_ typu umoéw.



3. Art. 17 ust. 1 projektu nakiada na $wiadczeniodawce obowiazek m.in. terminowego
uiszezania podatkow i czynszu zwiazanego z korzystaniem z nieruchomosci. Projekt
nie zawiera jednak zadnych wskazowek, jakie wydatki nalezy rozumie¢ pod
wyrazeniem ,,czynsz”. W przepisach brak jego definicji, natomiast art. 659 ust. 1 k.c.
wskazuje, iz czynsz jest oplata ponoszong przez najemce na rzecz wynajmujacego
z tytutu oddania najemey przez wynajmujacego rzeczy do uzywania. Zatem podstawa,
w zakresie ustalania wysokosci czynszu jest wola stron. Oznacza to, ze strony same
ustalaja jego wysokos$¢ w toku wspodlnych negocjacji. Wysokoéé czynszu nierzadko
zalezy od umiejetnosei trafnej argumentacji i stanowczego prowadzenia rokowan.
Pomocnym przy ustalaniu jakie elementy mieszcza si¢ w pojeciu czynszu moze by¢é
przepis art. 7.ust. 1 ustawy o ochronic praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéry wskazuje, iz w lokalach wchodzacych
w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za
1 m® powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkows, a W szezegOlnosci: polozenia budynku,
potozenia lokalu w budynku, wyposazenia \budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stanu, ogdlnego stanu technicznego budynku. Ustawa o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
zawiera réwniez pojecia tozsame z czynszem (art. 2 pkt. 8 i 8a). Sa to: oplaty
niezalezne od wladciciela (wynajmujacego lub inng osobe, z ktéra wiaze lokatora
stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu) — czyli oplaty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekéw, odpadéw i nieczystosei ciektych oraz
wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu — czyli wydatki, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali w danym budynku, obcigzajace wiadciciela, obejmujace: optate za uzytkowanie
wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty: konserwacji, utrzymania
nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontéw,
zarzadzania nieruchomodcia, utrzymania pomieszczefi wspélnego uzytkowania,
windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni, ubezpieczenia nieruchomosci, inne,
oile wynikaja z umowy. Podkreslic nalezy, iz w niektérych przypadkach
swiadczeniobiorcy nie beda ponosili czynszu rozumianego w sposob wskazany
wart. 7 ustawy o ochronie lokatoréw (...), ale bgda ponosili koszty zwigzane

. z zamieszkiwaniem na nieruchomosci. Dlatego majac na wzgledzie cel ustawy jakim

jest m.in. zabezpieczenic w odpowiedni sposob interesow ,$wiadczeniobiorcow”

3



bedacych stabsza strong umowy oraz specyfike kazdorazowej wiezi prawnej laczace]
$wiadczeniobiorcg 1 $wiadczeniodaweg, w ocenie Zwigzku na potrzeby niniejszej
ustawy nalezy przyja¢ definicj¢ czynszu doprecyzowujgca w sposdb nie budzacy
watpliwosci jakie skladniki skladaja si¢ na pojecie czynszu o ktoérym mowa

wart. 17 ust. 1. projektu.

W przepisie art. 22 ust. 1 zawarty jest mechanizim ustalania sumy niewyptaconych
$wiadczeni. Uregulowany w przywolanym przepisie sposob wyliczenia skladnika
réznicy o ktére] mowa w art. 22 ust. 1 wskazuje, iz suma wyptaconych $wiadczen
powigkszona jest o odsetki w wysokosci réwnej stawce waloryzacii. Przepis
w proponowanym brzmieniu wydaje si¢ nie uwzgledniaé faktu, iz stawka waloryzacji
jest wartodcig zmienng i moze réznic¢ si¢ w poszczegélnych latach wyplaty $wiadczen.
Z tego powodu, przy zaproponowanym brzmieniu przepisu, nie mozna ustali¢ jednej
stawki waloryzacji. W przypadku, gdyby intencja ustawodawcy bylo wyliczanie
odsetek na podstawie zmiennej rocznej stawki :Naloryzacji, zaproponowane brzmienie
przepisu nie pozwala na racjonalne ustalenie okresu za jaki maja byé naliczane
odsetki, wskazujgc okres od dnia wyplaty $wiadczenia do dnia rozwigzania umowy.
Trudno przyjaé, iz intencjg ustawodawcy bylo wyliczenie kwoty $wiadczenia za rok
X, stanowiacego skiadnik sumy wyplaconych $wiadczef, w ten sposéb, iz do
$wiadczen wyplaconych w roku X nalicza si¢ odsetki od dnia wyplaty $wiadczenia
w roku do dnia rozwiazania umowy, tak jak stanowi przepis. Przyjecie takiego toku
rozumowania prowadzito by do wyliczen, na podstawie ktérych w sposob niezasadny,
sztuczny i w oderwaniu od rzeczywistej kwoty wyptaconych $wiadczen zawyzana
bytaby wartos¢ zmiennej - sumy wyplaconych $wiadczen (z uwzglednieniem zmiany
ich wartosci w czasie), a tym samym zanizana bylaby kwota stanowigca sumg
niewyplaconych $wiadczen, przypadajaca $wiadczeniobiorcy po rozwigzaniu umowy
o dozywotnie swiadczenie. W opinii Zwiazku nieprecyzyjne sformutowanie przepisu
art. 22 ust. 1 projektu moze prowadzi¢ do stosowania wskazanego przepisu w sposob
krzywdzacy dla  $wiadczeniobiorcow. Dlatego w  opinii  Zwigzku przepis
art. 22 ust 1 nalezy doprecyzowaé oraz ewentualnie uzupelni¢ o wzdér matematyczny

wyliczania zmiennej, o kidrej mowa w przepisie in fine.



5. Zwigzek zglasza nastgpujace zastrzezenia do art. 30 projektu. We wskazanym
przepisie proponuje sig zmieni¢ brzmienie art. 908 k.c. poprzez wprowadzenic
definicji sformulowania ,,0soba bliska” oraz wylaczenie mozliwosci zwierania umowy
dozywocia z podmiotami nieobjetymi zakresem pojecia ,,0osoba bliska”. Zgodnie
z uzasadnieniem do .projektu, projektowane zmiany maja na celu ograniczenie
niepozadanych zjawisk w obrocie nieruchomogciami. W opinii Zwigzku ograniczenie
katalogu podmiotéw, ktére moga zawrze¢ umowg dozywocia wplywnie w sfere
nieformalnych kontaktéw spolecznych, w tym sgsiedzkich czy tez przyjacielskich.
Czgs¢ osdb starszych otrzymuje pomoc ze strony znajomych lub sasiadéw. Jest to
pomoc o charakterze dobrowolnym, realnym, niesformalizowanym i nierzadko
diugotrwalym. Wsparcie to jest udzielane w sposéb systematyczny i okresowy
w zakresie na jaki udzielajacy pomocy moze sobie pozwolié, ale ze wzgledu na
stosunki spoleczne udzielajacy pomocy nie ma intencji sformalizowania udzielania tej
pomocy. W takich przypadkach, mimo wieloletniego wsparcia ze strony osoby trzeciej
odbiorca pomocy, w przypadku wprowadzenia proponowanych zmian, nie byloby
mozliwe zawarcie umowy dozywocia, \czqéciowo stanowiacej sformalizowanie
1stniejacego stanu faktycznego. Zwiazek przypomina, iz w zwigzku ze starzeniem sig
spoteczenstwa i oslabianiem wigzi rodzinnych, na ktéra wplyw ma m.in. migracja
zarobkowa, zjawisko wsparcia osob starszych ze strony osob niespokrewnionych
moze przybiera¢ na znaczeniu. Wlasciciele nieruchomosci powinni mieé zatem
mozliwos¢  zawierania umowy dozywocia z. wybranymi przez siebie,
niespokrewnionymi podmiotami, w szczegélnosci gdy maja do nich uzasadnione
zaufanie. W ocenie Zwigzku zaproponowana zmiana w sposob nadmierny wkracza
w stosunki spoteczne, narzucajac ich sformalizowanie, czego nierzadko bezposrednim
skutkiem jest sytuacja odwrotna od zamierzonej, czyli pozostawienie osdb, ktérym
udzielano nieformalnej pombcy - bez pomocy. Przykladem takiego nietrafnego
sformalizowania stosunkéw spolecznych jest wprowadzenie w ustawie o podatku
dochodowym od os6b fizycznych, w celu uzyskania prawa do ulgi podatkowej na
przewodnika, obowiazku wskazania przez osobe niewidoma na Zadanie urzedu
skarbowego imienia i nazwiska osoby, ktora optacita osoba niewidoma za stuzenie za
przewodnika. Skutkiem takich rozwiazan jest fakt, iz cz¢sé przewodnikow nie chee by
ich dane byly przekazywane urz¢dowi skarbowemu i albo odmawiaja pomocy, albo

. osoby niewidome ponosza wydatki, na ktdre nie mogg uzyska¢ ulgi. Dlatego w ocenie

Zwigzku ustawodawca powinien powstrzymywaé si¢ od ingerowania w stosunki
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spoteczne, w ramach ktorych dochodzi do nieformalnego $wiadczenia pomocy opartej
na zasadzie fakultatywnosci, by nie przyczynia¢ sie¢ do zaniku istniejacych jeszcze
wigzi spolecznych lezacych u podstaw form pomocy opartej na niepisanych zasadach

wspolzycia spotecznego.

Zwiazek przypomina, iz podstawowym swiadczeniem przystugujacym dozywotnikowi
na podstawie umowy dozywocia sg osobiste starania nabywcy nieruchomosci
wzglgdem dozywotnika, szczegblowo wskazane w art. 908 ust. 1 k.c.. Dopiero po
zaistnieniu nadzwyczajnych okolicznosci i w sposob, o ktérym mowa w art. 913 k.c.
mozliwa jest zmiana pierwotnego $wiadczenia umowy dozywocia w postaci

osobistych staran na $wiadczenie wtorne - rente pienigzna.

Zgodnie z ogdlna zasadg prawa cywilnego wyrazong w art. 58 k.c. czynnosé prawna
sprzeczna z ustawa, albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna. Dlatego
w celu wzmocnienia ochrony dozywotnika w projekcie ustawy zmieniajacej przepis
art. 908 k.pc zamiast proponowanej zmiansf powinny znalezé sie zapisy wylgczajgce
mozliwos¢ odmiennego umownego uregulowania kwestii $wiadczen w ramach
umowy dozywocia oraz przepisy stanowigce, ze umowa dozywocia, w ktdrej

swiadczeniem pierwotnym jest renta pieni¢zna jest niewazna.

Z powazaniem

Czlonek Prezydium Komisji Krajowej
NSZZ ,,Solidarnos¢”™

HenryK Nakonieczny



