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Pragne zwroci¢ uwage Pana Ministra na problem, ktory stanowi nadal nierozwigzana
kwestia stworzenia regulacji prawnych dla rozwijajacego si¢ modelu sprzedazowego
opartego na instytucji renty lub dozywocia. Rzecznik Praw Obywatelskich sygnalizowat go
w wystagpieniu z dnia 22 maja 2013 r. (znak sprawy: RPO-717429-V/12/KM). W dalszym
ciggu jednak ochrona obywateli, ktoérzy przenosza wiasnos¢ nieruchomo$ci w zamian za
dozywotnie pieni¢zne swiadczenie okresowe pozostaje niedostateczna.

W odpowiedzi na wspomniane wystgpienie, dwczesny Minister Gospodarki zapewnit
moja poprzedniczke o podjeciu prac legislacyjnych nad przyjeciem ustawy o dozywotnim
Swiadczeniu pienigznym. Ustawa ta miata uregulowaé umowy przenoszace na
przedsiebiorcéw wilasno$¢ prywatnych nieruchomosci w zamian za wyptacane zbywcom az
do $mierci comiesigczne Swiadczenie pieni¢zne 1 prawo zamieszkiwania w sprzedawanym
przez nich lokalu lub budynku. W uzasadnieniu do tegoz projektu ustawy wskazano, ze
w obowigzujacym stanie prawnym podmioty oferujgce dozywotnie §wiadczenie (tzw. rentg
dozywotnig) w zamian za przeniesienie prawa wilasnosci nieruchomosci, z jednoczesnym
ustanowieniem prawa dozywotniego zamieszkiwania, dziataja gldwnie w oparciu
o uregulowang w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz.
459, z pézn. zm., dalej: k. c.) umowe dozywocia. Regulacja kodeksowa nie zapewnia
jednak wystarczajacej ochrony $wiadczeniobiorcom, ktérzy w momencie zawarcia umowy
dozywocia tracg wlasnos¢ nieruchomosci. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nastepuje
w chwili zawarcia umowy, co oznacza utrate wlasnosci nieruchomosci przez
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Swiadczeniobiorce, przy jednoczesnym braku nalezytego zabezpieczenia jego interesow.
Wobec powyzszego, ustawodawca dostrzegt konieczno$¢ — ustanowienia rozwigzan
prawnych,  ktore  ksztaltujac  stosunki  pomiedzy = $wiadczeniodawcami  a
Swiadczeniobiorcami, zabezpieczalyby w odpowiedni sposob interesy swiadczeniobiorcow
bedacych ,,stabszg” strong umowy dozywocia.

Projekt ustawy o dozywotnim $wiadczeniu pienigznym, procedowany pod nr UD158,
zostal jednak wycofany z prac legislacyjnych'.

Moim zdaniem potrzeba uregulowania prawnego ww. materii pozostaje wcigz
aktualna. Wydluzenie przecigtnej dlugosci zycia przy niskim poziomie $wiadczen
emerytalnych coraz czeSciej zmusza osoby starsze do poszukiwania nowych Zrodet
dochodu. Jednym z nich jest umowa $wiadczen dozywotnich. Tymczasem pozycja
konsumenta na rynku oferowania 1 wykonywania dozywotnich $wiadczen okresowych
w pienigdzu w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, jawi si¢ jako najstabsza
w porownaniu do sytuacji, w jakiej znajdujag si¢ konsumenci na innych rynkach
produktowych. Swiadczenia te adresowane sg przede wszystkim do 0sob w wieku powyzej
65. roku zycia, wsrod ktorych moga czgsto znalezé si¢ takie, ktore nie beda posiadac
wystarczajacej wiedzy o przystugujacych im uprawnieniach, wynikajacych z odpowiednich
aktow prawnych. Umowy zawierane przez konsumentoéw maja charakter cywilnoprawny,
ktorych cechg powinna by¢ rbwnowaga praw 1 obowigzkoéw stron. W praktyce jednak, ze
wzgledu na poziom wiedzy, pozycje ekonomiczng 1 $wiadomos¢ prawng, konsumenci
zawsze wystepuja w roli tzw. ,,stabszej strony umowy”. W zwigzku z tym, przedsiebiorcy
niejednokrotnie probujg narzuca¢ konsumentom niekorzystne warunki umow. Ma to swoje
zrodlo w szczegdlnosci w braku ustawowych ram tego rodzaju umow, ktorych
postanowienia ksztattowane sg przez przedsigbiorcow w sposdb catkowicie dowolny.
Dookreslenie przez ustawodawce essentialii negotii tych umow oraz postanowien ius
cogens, niewatpliwie zapewnitoby konsumentom podstawowe gwarancje bezpieczenstwa
prawnego oraz pozwoliloby wyeliminowa¢ dostrzezone zagrozenia.

Zagrozenia, jakie pocigga za sobg brak kompleksowego uregulowania problematyki
umow $wiadczen dozywotnich, zostaly szczegotowo przedstawione przez Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (dalej: Prezes UOKIK) w ,,Raporcie z kontroli
przedsiebiorcéw zawierajacych umowy swiadczen dozywotnich” (dalej: raport). Raport ten
udostepniony zostat w wersji elektronicznej na stronie internetowej] www.uokik.gov.pl.

Wyniki badan wskazuja, ze prawie potowa oséb powyzej 50 roku zycia nie rozumie pojecia
renta dozywotnia. UOKiK zbadal 37 wzorcow umoéw o rente dozywotnig, z czego
zakwestionowano 17 wzorcoOw stosowanych przez 5 przedsigbiorcow. Zastrzezenia
dotyczyly miedzy innymi wymagania zgody firmy oferujacej rent¢ na zamieszkanie
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w lokalu cztonkéw najblizszej rodziny osoby zbywajacej nieruchomos¢. Watpliwosci
wzbudzito tez naktadanie na konsumentdéw ucigzliwych obowiazkoéw, takich jak obcigzanie
ich kosztami powaznych napraw mieszkania lub domu. Jedna z najistotniejszych luk
prawnych — wynikajaca z braku uregulowania problematyki uméw $wiadczen dozywotnich
— dotyczy przypadkow egzekucji z nieruchomosci, zamieszkiwanej przez seniora lub
upadtos$ci przedsiebiorcy, bedacego aktualnie jej wiascicielem. Takie sytuacje moga
skutkowac¢ utratg prawa seniora do zamieszkiwania w nieruchomosci. W postepowaniu
egzekucyjnym z nieruchomo$ci (na gruncie postgpowania cywilnego), z chwilg
uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wilasnosci, wygasaja wszelkie prawa
1 skutki ujawnienia praw 1 roszczen osobistych cigzace na nieruchomosci (w tym stuzebno$¢
osobista mieszkania lub prawo uzytkowania mieszkania). Podobne zasady obowigzuja na
gruncie postgpowania egzekucyjnego w administracji, jak réwniez na gruncie prawa
upadlosciowego. W obecnym stanie prawnym brak jest natomiast zabezpieczenia
konsumenta przed powyzszym zagrozeniem. Ponadto w raporcie zwrocono uwage na brak
uregulowan prawnych w zakresie prowadzonej aktualnie przez przedsiebiorcéw dziatalnosci
w przedmiocie oferowania S$wiadczen dozywotnich. Ryzyko zwigzane z ich
funkcjonowaniem wigze si¢ z faktem, ze dziatalno$¢ ta nie jest nadzorowana i nie muszg oni
spetnia¢ zadnych wymogoéw kapitatowych. Teoretycznie zatem kazdy podmiot, nawet
z minimalnym kapitalem, moze obecnie prowadzi¢ tego typu dziatalno$¢. Dzialajace na
polskim rynku podmioty zawieraja umowy $wiadczen dozywotnich, postugujac sie
przepisami k.c., dotyczagcymi umowy dozywocia, umowy renty, umowy ubezpieczenia oraz
umowy pozyczki. Przepisy k.c., na podstawie ktorych zawierane s3 obecnie umowy
swiadczen dozywotnich, nie chronig jednakze w sposdb dostateczny interesow i1 praw
konsumentow. Trzeba wskazaé, ze kodeksowa umowa dozywocia, co do zasady, powinna
regulowac¢ stosunki migdzy osobami bliskimi, spokrewnionymi. Dlatego wykorzystywanie
jej jako podstawy prawnej zawierania umoOw w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej rodzi zastrzezenia z punktu widzenia nalezytego zabezpieczenia interesow
0s0b, ktore pozbywaja si¢ nierzadko catego dorobku zycia w postaci mieszkania.

Wobec powyzszego niezbedne jest stworzenie ram ustawowych instytucji
dozywotniego §wiadczenia. Przyczyni si¢ to bowiem do zagwarantowania bezpieczenstwa
prawnego obywateli, nie tylko senioréw, ale rowniez oséb  dotknietych
niepetnosprawnoscig, nieporadnych 1 znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji zyciowej, przed
naduzyciami 1 nieprawidlowosciami, jakie mogg powsta¢ w zwigzku z przejeciem
nieruchomosci w zamian za $wiadczenie dozywotnie.

Majac na uwadze wskazane okolicznosci, dziatajac na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. 2017 r. poz. 958),
zwracam si¢ do Pana Ministra z uprzejma prosba o zajecie stanowiska w niniejszej sprawie,
a w szczegblnosci o poinformowanie, co bylo powodem zaprzestania prac legislacyjnych



nad ustawg 1 jakie dziatania planuje Pan Minister podja¢é w celu zapewniania ochrony
interesOw obywateli, w sytuacji przejecia nieruchomosci w zamian za dozywotnie
Swiadczenie pieni¢zne.
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