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1. Uwagi wstepne

Zmiany spoteczne w sposob znaczgcy wplywajg na tresé¢ i ksztatt
obowigzujacego prawa, wyznaczajac nowe kierunki rozwoju legi-
slatury. W ostatnich latach, szczegolnie w krajach wyzej rozwi-
nietych gospodarczo, zaobserwowa¢ mozna zjawisko starzenia si¢
spoleczenstwa. Jest ono efektem spadku przyrostu naturalnego,
wydtuzania si¢ trwania ludzkiego Zycia, postepu cywilizacyjnego
oraz poprawy jakosci zycia'. Zgodnie z prognoza przygotowana przez
Glowny Urzad Statystyczny liczba mieszkancow Polski bedzie ulegac
systematycznemu zmniejszaniu przy jednoczesnym wzroscie udziatu
w spoteczenstwie oséb w wieku poprodukcyjnym. Szacuje sie, ze
w 2070 r. udzial ludnosci w wieku 65 lat i wiecej bedzie wynosit od
31% do 36% spoteczenstwa, co oznacza wzrost o okoto 20 punktow
procentowych w poréwnaniu z 2013 r. Dodatkowo prognozy Glow-
nego Urzedu Statystycznego wskazujg na wydtuzenie przecietnego
trwania Zycia. Przyjmuje si¢ bowiem, ze w 2050 r. dlugos¢ zycia

! A. Dragan, Starzenie sie spoteczernistwa polskiego i jego skutki, Warszawa
2011, s. 3.
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mezezyzn bedzie wynosita 81,1 lat (o 9 lat wigcej niz w 2013 1),
natomiast kobiet 87,5 lata (w 2013 r. wynosita 82,3)2.

Faktem notoryjnym sg zmiany dotyczace struktury demograficz-
nej Polski, ktére wskazujg na starzenie si¢ spoteczenstwa3. Wzrost
liczby os6b w wieku poprodukcyjnym spowoduje, ze zwiekszy sie
liczba os6b uprawnionych do $wiadczen emerytalnych, a wydiu-
zenie przecietnego trwania zycia przelozy sie na wysokosé¢ tych
Swiadczen. Zmiany te sg wyzwaniem zarowno dla ustawodawcy,
jak i dla spoteczenstwa. Zapewne stang si¢ czynnikiem, ktory
przyczyni sie¢ do poszukiwania, szczegblnie przez osoby starsze,
nowych zrédel dochodow. Wobec tych probleméw nalezatoby za-
stanowi¢ sie, czy istnieje potrzeba tworzenia nowych instytucji
stuzacych zabezpieczeniu interes6w os6b w podesztym wieku, czy
tez mozna wykorzysta¢ w tym celu funkcjonujace juz instytucje.
Analiza stanu prawnego pozwala stwierdzi¢, ze instrumentami cy-
wilnoprawnymi, ktére moga zosta¢ wykorzystane jako dodatkowe
zrodlo dochodu dla os6b starszych, sg instytucje dozywocia oraz
odwroconego kredytu hipotecznego.

2. Wybrane zagadnienia
dotyczace instytucji dozywocia

2.1. Powstanie stosunku dozywocia

Powstanie stosunku dozywocia nastepuje najczesciej na podstawie
umowy o dozywocie*. Umowa taka powinna by¢ zawarta w formie
aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci. Nie wynika to expressis
verbis z przepisow dotyczacych dozywocia, ale z art. 158 k.c. Na

2 Sytuacja demograficzna oséb starszych i konsekwencje starzenia sie lud-
nosci Polski w Swietle prognozy na lata 2014-2050, Dane statystyczne GUS,
Warszawa 2014, s. 35-36.

3 B. Lackoronski, Analiza praktyki sgdowej w sprawach z uméw renty
i dozywocia, Warszawa 2015, s. 3.

4 Ustanowienie dozywocia mozliwe jest réwniez w orzeczeniu sagdowym
dotyczacym zniesienia wspoétwiasnosci lub dziatu spadku.
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tym tle pojawit si¢ spér o zakres postanowienn umowy przenoszacej
wlasnosé nieruchomosci objetych wymaganiem zachowania formy
aktu notarialnego. Czes¢ przedstawicieli doktryny zajeta stanowi-
sko, ze formg aktu notarialnego wystarczy objaé¢ tylko postano-
wienia przedmiotowo istotne®. Przeciwnicy tej koncepcji przyjeli,
ze ze wzgledu na szczegbolng ochrong interesu spotecznego forma
aktu notarialnego powinny by¢ objete wszelkie istotne postano-
wienia umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, zarowno
essentialia negotii umowy, jak i jej accidentalia negotii®. W kwestii
umowy o dozywocie stanowisko zajal Sad Najwyzszy, ktory orzekt,
ze umowa o dozywocie ukryta pod pozorna umowa sprzedazy nie-
ruchomosci zawartg w formie aktu notarialnego jest niewazna,
jezeli istotne postanowienia umowy o dozywocie nie zostaly objete
ta forma szczegdlng’. W rezultacie tego stanowiska przyjmuje sie,
ze zmiana umowy o dozywocie wymaga zachowania formy aktu
notarialnego. Odstepstwa od tej zasady zachowania mozliwe sg
w orzeczeniu sadowym, ugodzie sadowej lub ugodzie zawieranej
przed sadem polubownym.

2.2. Strony umowy o dozywocie
oraz przedmiot umowy

Przez umowe o dozywocie wiasciciel nieruchomosci zobowigzuje sie
przenies¢ wlasnos¢ nieruchomosci na nabywce, a nabywca zobo-
wigzuje si¢ zapewni¢ zbywcy lub osobie mu bliskiej dozywotnie
utrzymanie. Stronami umowy o dozywocie sg zatem: zbywca nieru-
chomosci (dozywotnik) oraz nabywca nieruchomosci (zobowigzany).
Zbywca nieruchomosci ze wzgledu na alimentacyjny charakter

5 Takie stanowisko zajeli m.in.: S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci, Warszawa 1971, s. 145; S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego,
Ks. II, Wtasnosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1999, s. 143.

6 Stanowisko to popierajg m.in.: E. Drozd, Przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci, Warszawa-Krakow 1974, s. 162; E. Skowronska-Bocian, w: Kodeks
cywilny. Komentarz, t. 1, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 535.

7 Uchwala SN z dnia 22 maja 2009 r., IIl CZP 21/09, Lex nr 493970.

85



86

Anna Jozwiak

Swiadczenia zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego moze by¢ tylko
osoba fizyczna. W mysl art. 908 § 3 k.c. dozywocie mozna ustanowic¢
takze na rzecz osoby bliskiej zbywcy nieruchomosci. Ze wzgledu na
brak legalnej definicji osoby bliskiej w doktrynie przyjmuje sie, ze
kwestie, czy dana osoba jest bliska, nalezy rozstrzygac in concreto®.
Ograniczen podmiotowych nie przewidziano w stosunku do na-
bywcy. Zobowigzanym z tytutu dozywocia moze by¢ kazdy podmiot
prawa cywilnego: osoba fizyczna, osoba prawna, jednostka organiza-
cyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej, ktéorym ustawa przyznaje
zdolnosé prawna. Przyjecie takiego rozwigzania przez ustawodawce
nalezy uznac za uzasadnione. Istniejg bowiem podmioty, ktorych
glownym celem jest sprawowanie opieki nad osobami starszymi
lub chorymi np. zgromadzenia zakonne, podmioty prowadzgce ho-
spicja. Tak szeroko okreslony zakres podmiotowy pozwala osobom
samotnym na zawarcie umowy o dozywocie z podmiotami, ktore
w ramach swojej dziatalnosci opiekujg sie osobami starszymi czy tez
chorymi. Istnieje rowniez mozliwoS¢ nabycia nieruchomosci przez
kilka os6b. W takim przypadku odpowiedzialnos¢ wspotwlascicieli
nieruchomosci jest solidarna (art. 910 § 2 zd. 2 k.c.)®.
Przedmiotem zbycia moze by¢ kazda nieruchomos¢ - takze bu-
dynek lub lokal stanowigcy odrebny od gruntu przedmiot wiasno-
Sci (art. 46 k.c.). Zasada ta obejmuje roéwniez zbycie udzialu we
wspolwlasnosci nieruchomosci. Watpliwosci budzita kwestia, czy
w zamian za ustanowienie dozywocia mozna zby¢ uzytkowanie
wieczyste. Przewaza poglad, zZe jest to dopuszczalne na podstawie
rozszerzajacej wykltadni art. 908 k.c.!° Do przedmiotéw umowy
o dozywocie nie mozna natomiast zaliczy¢ spoéldzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu, gdyz zgodnie z art. 244 § 1 k.c. stanowi
ono ograniczone prawo rzeczowe. Istota umowy o dozywocie jest

8 Tak sgdzg m.in.: B. Lackoronski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Zo-
bowigzania, red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 1861; E. Niezbecka, w: Kodelks
cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania — czesé szczegdlna, red. A. Kidyba,
Warszawa 2010, s. 1227.

9 A. Wrébel, Umowa dozywocia, Warszawa 2010, s. 9.

10 Zob. np. Z. Radwanski, w: System prawa prywatnego. Prawo zobowig-
zan — czes¢ szczegolowa, t. 8, red. Z. Radwanski, Warszawa 2011, s. 755-756.
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bowiem, obok zobowigzania do dozywotniego utrzymania, przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci. Spétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu nie jest traktowane jak prawo wiasnosci.

2.3. Tresc¢ stosunku dozywocia

Strony stosunku dozywocia, stosownie do zasady swobody umow,
moga uksztattowac jego tres¢ dowolnie. Essentialia negotii umowy
o dozywocie stanowig przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w za-
mian za dozywotnie utrzymanie. W przypadku niesprecyzowania
w umowie rodzaju swiadczen przystugujacych dozywotnikowi zakres
tych swiadczen okresla art. 908 § 1 k.c.!!

Mozna przyjacé, ze celem obowigzkow nabywcy jest zapewnienie
dozywotnikowi sSrodkow egzystencji. W praktyce najwi¢ksze trud-
nosci powstaja w przypadku ustalania zakresu swiadczen, chyba
ze zakres ten jest szczegolowo okreSlony w umowie. Na tle obo-
wigzujacego uregulowania przyjmuje si¢, ze na rozmiar Swiadczen
ma wplyw wartos¢ zbywanej nieruchomosci oraz jej dochodowosc¢.
Mimo braku uregulowania tej kwestii wprost w kodeksie cywilnym
uznaje sie, ze na wielkos¢ swiadczen ma réwniez wplyw dotychcza-
sowy standard zyciowy dozywotnika!2.

Prawo dozywocia jest niezbywalne (art. 912 k.c.). Wynika to
z osobistego charakteru tego prawa. Dozywotnik nie moze zatem
rozporzadza¢ uprawnieniami, ktoére mu przystuguja. Wskazuje sie,
ze zakaz zbywania wynikajacy z przepisu art. 912 k.c. dotyczy
prawa dozywocia zar6wno w calosci, jak i poszczegbolnych roszczen
wynikajacych z tego prawa wymagalnych w przyszlosci, a nawet
roszczen dotyczacych swiadczen zaleglych, ktore ze wzgledu na
swoj charakter sa Scisle zwigzane z dozywotnikiem'?.

11 Zgodnie z tg regulacjg uprawnienia dozywotnika mogg polegaé na przyje-
ciu zbywcy jako domownika, dostarczaniu mu wyzywienia, ubrania, mieszkania,
Swiatla i opatu, zapewnienia mu odpowiedniej pomocy i pielegnowania w czasie
choroby oraz wyprawienia pogrzebu wlasnym kosztem zgodnie z miejscowymi
Zwyczajami.

12- Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie, Warszawa 1971, s. 90.

13 Wyrok SN z dnia 10 maja 1968 r., I CR 160/68, Lex nr 798.
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2.4. Modyfikacje stosunku dozywocia
oraz jego zakonczenie

2.4.1. Zamiana dozywocia na rente dozywotnig

Stosunek dozywocia zazwyczaj oparty jest na bliskich relacjach 13-
czacych jego strony. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, gdy wiezi
Iaczace zbywce i nabywce nieruchomosci ulegng znacznemu pogor-
szeniu lub nawet zerwaniu. W takim przypadku stronom umowy
o dozywocie przystuguje mozliwos¢ zgdania zamiany uprawnien
objetych trescig dozywocia na rente albo w sytuacjach wyjatkowych
zadania rozwigzania stosunku dozywocia.

Mozliwos¢ dokonania zamiany uprawnien objetych trescia do-
zywocia na rente dozywotnig istnieje w przypadku pogorszenia si¢
relacji taczacych dozywotnika i uprawnionego. Nie mozna w takiej
sytuacji wymagac, aby strony te nadal utrzymywaty ze soba wiezi
quasi-rodzinne. Najczestszym powodem zamiany uprawnien wyni-
kajgcych z tresci dozywocia na rente jest niewykonywanie bgdz nie-
nalezyte wykonywanie zobowigzan przez nabywce nieruchomosci.

Do zamiany prawa dozywocia na rente moze réwniez dojS¢é w ra-
zie zbycia nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia. Zmiana
zobowigzanego z tytutu dozywocia moze by¢ bowiem trudna do
zaaprobowania przez dozywotnika. W takim przypadku tylko dozy-
wotnikowi przystuguje legitymacja procesowa do zgdania zamiany
dozywocia na rente.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze wysoko$S¢ nowo przyznanej
renty powinna odpowiada¢ wartosci rynkowej uprawnien, ktore
przystugiwaty dozywotnikowi. Sad Najwyzszy stwierdzil ponadto,
ze: ,wyjatkowo, sad, dokonujac zamiany dozywocia na rente, moze
uwzglednié¢ ciezka sytuacje majatkowa osoby zobowigzanej do
Swiadczen dla dozywotnika, jak rowniez okolicznosé, ze dozywotnik
ma inne zrodta dochodu”!*. W nauce prawa dominuje jednak poglad,
ktory kwestionuje dopuszczalnosé takiego rozwigzania'®. Renta

14 Uchwata SN z dnia 6 lutego 1969, III CZP 130/68, Lex nr 907.
15 Stanowisko takie zajeta m.in.: Z. Policzkiewicz-Zawadzka, op.cit., s. 116.
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przyznana w ramach zamiany na podstawie art. 913 § 1 k.c. ma
charakter ekwiwalentu, a nie alimentacyjny i ze wzgledu na te ceche
powinna odpowiadaé¢ wartosci rynkowej zamienionych swiadczen'é.

2.4.2. Rozwigzanie umowy o dozywocie

Umowa o dozywocie nalezy do umoéw wzajemnych, nie stosuje si¢
jednak do niej przepisow dotyczacych odstapienia od tego rodzaju
umow (art. 491 i n. k.c.). Nie odpowiadaloby to naturze dozywo-
cia, powodujac zbyt duze straty gospodarcze dla zobowigzanego.
Ustawodawca postuzy! sie w tym przypadku inna, bardziej przy-
stosowang do zakonczenia cigglego stosunku instytucja, jaka jest
rozwigzanie umowy o dozywocie w sytuacjach wyjgtkowych!”.

Legitymacje procesowa do zgdania rozwigzania umowy o dozywo-
cie posiada zaré6wno zobowigzany do swiadczen z tytulu dozywocia,
jak i dozywotnik, ale tylko wowczas, gdy jest zbywcg nieruchomo-
$ci. Zgdac takiego rozwigzania nie moze osoba bliska zbywcy, na
rzecz ktorej zastrzezono prawo dozywocia. Podstawowa przestanka
zar6wno zamiany dozywocia na rente, jak i rozwigzania umowy
jest wytworzenie sie¢ miedzy dozywotnikiem a zobowigzanym takich
stosunkow, ze nie mozna od nich wymagac, aby nadal pozostawali
w bezposredniej stycznosci ze sobg. Przepis dotyczacy rozwigzania
umowy o dozywocie (art. 913 § 2 k.c.) wprowadza jednak dodatkowe
zastrzezenie, ze tylko w ,wyjatkowych wypadkach” moze dojsé¢ do
takiego rozwigzania. Zaré6wno w nauce prawa, jak i orzecznictwie
przyjmuje si¢ jednak, ze takie zakonczenie stosunku dozywocia
nalezy traktowac jako ostatecznosc.

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze aby wypadek mozna uznaé za wy-
jatkowy w rozumieniu art. 913 § 2 k.c., trzeba odpowiedzie¢ na
pytanie, czy inne Srodki, takie jak zasgdzenie zobowigzanych na
wykonanie zaleglego swiadczenia lub zamiana swiadczen wyni-
kajacych z dozywocia na rente, nie zapewnia juz dozywotnikowi

16 T. Bielska-Sobkowicz, w: Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowiqgzania, red.
J. Gudowski, Warszawa 2013, s. 1183.
17 Z. Radwanski, op.cit., s. 766.
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dostatecznej ochrony!8. Za takie wyjgtkowe sytuacje, zdaniem Sgdu
Najwyzszego, nalezy uznac¢ przede wszystkim krzywdzenie dozy-
wotnika, agresje i ztg wole po stronie jego kontrahenta, a nie tylko
negatywne nastawienie dozywotnika do kontrahenta'®. Dozywotnik,
ktory sam przyczynit sie do powstania stosunkow niepozwalajacych
stronom na pozostawanie w bezposredniej stycznosci, nie moze
zgdaé rozwigzania umowy o dozywocie, poniewaz ,kolidowatoby
to z umownym charakterem stosunku dozywocia, pozostawiajgc
jednej tylko stronie peing swobode doprowadzenia do rozwigzania
umowy”?°. Analogicznie nalezatoby przyjac, ze zada¢ rozwigzania
umowy o dozywocie nie moze zobowigzany w sytuacji, w ktorej sam
przyczynit sie powstania relacji niepozwalajacych na bezposredniag
stycznosé stron stosunku dozywocia?!.

3. Wybrane zagadnienia
dotyczace odwroconego kredytu hipotecznego

Alternatywnym instrumentem prawa cywilnego, ktory stuzy¢ ma
zabezpieczeniu osob starszych w zaspokajaniu ich potrzeb zycio-
wych, jest odwrocony kredyt hipoteczny. Instytucja ta nalezy do
ustug finansowych zaliczanych do tzw. ustug equity release — sa to
ustugi majace na celu uptynnienie kapitatu ,zamrozonego” w nie-
ruchomosciach. Ustugi equity release Swiadczone sa w dwoch mo-
delach: kredytowym (z ang. reverse mortgage) oraz sprzedazowym
(z ang. home reversion)?2. Model kredytowy to rodzaj kredytu zabez-
pieczonego hipoteka na nieruchomosci, ktérego sptata nastepuje
w okreslonym momencie po $mierci kredytobiorcy i dokonywana
jest co do zasady z kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomo-
Sci, na ktorej ustanowiono zabezpieczenie (np. odwrocony kredyt

18 Wyrok SN z dnia 9 maja 2008 r., III CSK 359/07, Lex nr 453125.

19 Wyrok SN z dnia 9 kwietnia 1997 r., III CKN 50/97, Lex nr 30161.

20 Tbidem.

21 Z. Radwanski, op.cit., s. 768.

22 M. Grzeszczuk-Gniewek, Odwrécony kredyt hipoteczny, ,Panistwo i Spo-
leczenstwo” 2015, nr 2, s. 102.
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hipoteczny). Model sprzedazowy polega natomiast na przeniesie-
niu prawa wlasnosci nieruchomosci na nabywce z jednoczesnym
ustanowieniem dozywotniego utrzymania (np. renta dozywotnia)?3.
Zasadniczg réznicg pomiedzy tymi modelami jest moment przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci. W przypadku modelu kredytowego
wlasnosé nieruchomosci przenoszona jest po Smierci kredytobiorcy,
natomiast w modelu sprzedazowym - z chwilg zawarcia umowy.

Do 15 grudnia 2014 r. w Polsce funkcjonowal jedynie model
sprzedazowy. Na rynku uslug finansowych istnieja bowiem (od
2008 r.) fundusze hipoteczne, oferujace ustuge renty dozywot-
niej?*. Podmioty te nie sg objete nadzorem finansowym. Z tych
wzgledow oferowane na polskim rynku ustugi renty dozywotniej
czesto wigzg sie z licznymi zagrozeniami dla konsumentéw. Prawo
wlasnosci nieruchomosci zostaje bowiem przeniesione na Swiad-
czeniodawce w chwili zawarcia umowy. Oznacza to, ze przedmio-
towa nieruchomos$é nie wejdzie do masy spadkowej. Dodatkowo
nieuregulowane sg kwestie dotyczace sporzadzania umowy renty
dozywotniej, ustanowienia zabezpieczenia platnosci renty oraz do-
zywotniego zamieszkiwania®. Biorgc to pod uwage, legislatorzy
zdecydowali si¢ na wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego
nowej instytucji — odwroconego kredytu hipotecznego. W 2014 r.
weszla w Zycie ustawa o odwréoconym kredycie hipotecznym?® (dalej:
u.o.k.h.). Od tego momentu w polskim porzadku prawnym model
sprzedazowy oraz kredytowy funkcjonuja paralelnie.

3.1. Definicja umowy odwroconego kredytu hipotecznego

Zgodnie z art. 4 ust. 1 u.o.k.h. po podpisaniu umowy odwroéconego
kredytu hipotecznego bank zobowigzuje si¢ odda¢ do dyspozycji kre-

23 Zatozenia do Projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym, War-
szawa 2011, s. 4.

24 Z. Pawelczyk, Odwrécony kredyt hipoteczny — konstrukcja ustawy w kon-
tekscie pozostatych ustug finansowych adresowanych do oséb starszych, ,Nowy
Przeglad Notarialny” 2015, nr 2, s. 34.

25 M. Grzeszczuk-Gniewek, op.cit., s. 103.

26 Tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r. Poz. 786.
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dytobiorcy na czas nieoznaczony okreslong sume Srodkéw pieniez-
nych, ktorych sptata nastgpi po Smierci kredytobiorcy. Kredytobiorca
natomiast zobowigzuje si¢ do ustanowienia zabezpieczenia sptaty tej
sumy wraz z naleznymi odsetkami oraz innymi kosztami. Istota tej
czynnosci prawnej polega zatem na tym, ze beneficjent otrzyma od
instytucji kredytujacej, w zamian za zabezpieczenie wierzytelnosci
hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, kredyt w postaci jednora-
zowej lub w ratach, przez okres i w wysokosci okreslonej w umowie.

Po Smierci kredytobiorcy jego spadkobiercy majg do wyboru dwie
mozliwosci: dokonania sptaty kredytu i zachowania prawa wtasnosci
nieruchomosci albo przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci
na kredytodawce (bank). W tym ostatnim przypadku spadkobier-
com przekazywana jest kwota stanowigca réznice pomiedzy warto-
Scig roszczenia kredytodawcy a wartoscig nieruchomosci?”. Cechg
umowy odwroconego kredytu hipotecznego jest zatem to, Ze prawo
do nieruchomosci zostaje przeniesione na kredytodawce dopiero po
Smierci kredytobiorcy. Wysokos¢ kredytu ustalana jest na podsta-
wie wartosci rynkowej nieruchomosci, stanowigcej zabezpieczenie
odwroconego kredytu hipotecznego.

3.2. Zawarcie umowy
odwroconego kredytu hipotecznego

Bank w terminie nie krétszym niz 14 dni przed zawarciem umowy
zobowigzany jest do dostarczenia kredytobiorcy formularza infor-
macyjnego. Dzieki temu kredytobiorca ma mozliwos¢ pozyskania
informacji o podstawowych warunkach umowy, przede wszystkim
o kwocie kredytu, terminie i sposobie jej wyplaty, kosztach zwig-
zanych z kredytem oraz prawach i obowigzkach wynikajgcych dla
niego z umowy. Rozwigzanie takie ma utatwi¢ kredytobiorcy proces
poréwnywania ofert oraz wyboru najkorzystniejszej z nich?s.

27 Uzasadnienie do Projektu ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym
z dnia 12 maja 2014 r., s. 3-4; http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/druk.xsp
?nr=2392 (dostep: 4.10.2018 1.)

28 Tbidem, s. 8.
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Dodatkowo bank przed zawarciem umowy odwréconego kredytu
hipotecznego dokonuje oceny stanu i historii zobowigzan kredy-
tobiorcy oraz stanu prawnego nieruchomosci lub spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, na ktérych kredy-
tobiorca ustanowi zabezpieczenie (art. 9 ust. 1). Nie jest to jednak
ocena zdolnosci kredytowej w rozumieniu art. 70 ust. 1 Prawa
bankowego?®, zgodnie z ktorym bank uzaleznia przyznanie kredytu
od zdolnosci kredytowej kredytobiorcy, rozumianej jako zdolnosc¢
do splaty zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami w terminach
okreslonych w umowie. Ratio legis art. 9 ust. 1 stanowi badanie
wiarygodnosci kredytowej kredytobiorcy, a posrednio takze jego
spadkobiercow®’. W przypadku odwréconego kredytu hipotecznego
kredytobiorca nie musi bowiem dokonywac¢ splaty kredytu.

Zawarcie umowy odwroconego kredytu hipotecznego nastepuje
w formie pisemnej ad probationem. W umowie tej okreslone po-
winny by¢ m.in. kwota kredytu, wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
termin, wysokosc i sposob wyplaty kredytu, sposob zabezpiecze-
nia wierzytelnosci banku, wysokos¢ oprocentowania, prawa i obo-
wigzki kredytobiorcy, zasady i termin rozliczenia umowy, warunki
jej wypowiedzenia oraz osoby do kontaktu po Smierci kredytodawcy
(art. 10 u.o.k.h.). Do tak sporzadzonej umowy bank zobowigzany
jest dostarczy¢ wzor odstgpienia od umowy.

3.3. Strony umowy
odwroconego kredytu hipotecznego

Do oferowania umowy odwroconego kredytu hipotecznego upraw-
nione sg banki, oddzialy bankoéw zagranicznych, oddziaty instytucji
kredytowych oraz instytucje kredytowe prowadzace dzialalnosc
transgraniczna, o ktérych mowa w ustawie Prawo bankowe. Ogra-
niczenie katalogu podmiotéw uprawnionych do oferowania od-
wroconego kredytu hipotecznego wynika z potrzeby zapewnienia

29 Tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r. Poz. 1988.
30 M. Baczyk, w: System prawa handlowego. Prawo uméw handlowych, t. 5,
red. S. Wiodyka, Warszawa 2014, s. 1024.
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pewnosci i bezpieczenstwa kredytobiorcom. Banki bowiem sg odpo-
wiednio wyposazone kapitatowo oraz podlegaja nadzorowi organow
panstwowych (Komisji Nadzoru Finansowego)?!.

Kredytobiorcg natomiast moze by¢ tylko osoba fizyczna, ktéra
jest wlascicielem nieruchomosci lub przystuguje jej spoldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu albo prawo uzytkowania wieczystego.
Moze by¢ to réwniez osoba, ktora jest wspotwiascicielem nierucho-
mosci lub ktorej przystuguje udzial w spotdzielczym wlasnosciowym
prawie do lokalu albo w prawie uzytkowania wieczystego (art. 4
ust. 2 u.o.k.h.).

Kredytobiorca moze bez podania przyczyny odstapi¢ od umowy
odwroconego kredytu hipotecznego. Termin odstapienia od umowy
wynosi 30 dni od jej zawarcia. Skutkiem odstgpienia od umowy jest
wygasniecie stosunku zobowigzaniowego ex tunc®. Istotna jest row-
niez okolicznos¢, ze kredytobiorca nie ponosi kosztow zwigzanych
z odstgpieniem od umowy, z wyjatkiem niepodlegajacych zwrotowi
optat lub ich czesci poniesionych przez bank na rzecz organow
administracji panstwowej lub sagdéw. Dodatkowym uprawnieniem
kredytobiorcy jest mozliwosé splaty, w kazdym czasie, w calosci
lub w czesci odwroconego kredytu hipotecznego. Bank nie moze
uzalezni¢ przyjecia calosci lub czesci kwoty od uprzedniego poin-
formowania go o zamiarze splaty przez kredytobiorce. Splata czesci
kredytu nie bedzie powodowata wstrzymania dalszych rat niewyko-
rzystanej kwoty odwroconego kredytu hipotecznego.

Kredytobiorcy przystuguje rowniez mozliwos¢é wypowiedzenia
umowy odwroconego kredytu hipotecznego z zachowaniem terminu
30-dniowego. Bank natomiast moze wypowiedzie¢ umowe jedy-
nie w Scisle okreslonych przypadkach (numerus clausus przyczyn
wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego przez
bank - art. 17 u.o.k.h.). Skutki wypowiedzenia umowy nastepuja
z uplywem okresu wypowiedzenia (ex nunc)®®.

31 Uzasadnienie do Projektu, s. 4-5.

32 H. Ciepta, Odwrécony kredyt hipoteczny jako nowy rodzaj umowy w sys-
temie prawnym od 15.12.2014 r., ,Rejent” 2015, nr 8, s. 42.

33 Ibidem, s. 43.
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W trakcie trwania stosunku umownego kredytobiorca zgodnie
z art. 16 u.o.k.h. zobligowany jest do: utrzymywania nieruchomosci
lub lokalu w stanie niepogorszonym (w tym dokonywania biezacych
napraw i remontéw), terminowego uiszczania podatkéw i innych
oplat zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci albo lokalu, a je-
sli bank bedzie tego wymagal, takze do posiadania ubezpieczenia
od zdarzen losowych.

3.4. Rozliczenie odwroconego kredytu hipotecznego

Jezeli stosunek kredytowy nie zostanie zakonczony wczesniej (np.
w wyniku wypowiedzenia bgdzZ odstgpienia od umowy) znaczenie zy-
skuje kwestia okreslenia sytuacji prawnej spadkobiercéw®*. Kwota kre-
dytu staje si¢ wymagalna z uptywem okresu wypowiedzenia badz roku
od Smierci kredytobiorcy. Regulacja ta ma zapewnic¢ spadkobiercom
kredytobiorcy odpowiedni czas na podjecie decyzji o dokonaniu sptaty
kredytu i zachowaniu prawa wtasnosci nieruchomosci. W tym samym
czasie co wierzytelnos¢ banku o splate odwréconego kredytu hipo-
tecznego wymagalne staje si¢ takze roszczenie banku o przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci, ktéra stanowi przedmiot zabezpieczenia®s.

W wyniku $mierci kredytobiorcy jego spadkobiercy, zgodnie
z sukcesja ogolna, nabywaja obowiazki wynikajace z umowy oraz
niektore uprawnienia (nie przystuguje im m.in. uprawnienie do
odstgpienia od umowy)3¢. W szczegolnosci spoczywa na nich obo-
wigzek sptaty zadluzenia kredytowego w terminie 12 miesiecy od
Smierci kredytobiorcy (art. 21 ust. 1). Ratio legis tego przepisu
stanowi ochrona intereséw spadkobiercow. Moga oni by¢ bowiem
zainteresowani zachowaniem prawa wtasnosci®’.

W przypadku, gdy spadkobiercy nie dokonaja splaty zadluzenia,
zaspokojenie wierzytelnosci banku moze nastgpi¢ poprzez zaspoko-
jenie pozaegzekucyjne — przeniesienie przez spadkobiercow wiasno-

3% M. Baczyk, op.cit., s. 1029.

35 T. Czech, Odwrécony kredyt hipoteczny. Komentarz, Warszawa 2015, s. 252.
36 M. Baczyk, op.cit., s. 1029.

37 T. Czech, op.cit., s. 265.
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Sci nieruchomosci, ktéra stanowila przedmiot zabezpieczenia, lub
w drodze zaspokojenia egzekucyjnego — sprzedaz wiasnosci nieru-
chomosci w postepowaniu egzekucyjnym. Przeniesienie wlasnosci
w trybie pozaegzekucyjnym nastepuje w drodze umowy zawartej
pomiedzy bankiem a osobg, ktorej przystuguje kompetencja do
dokonania takiego rozporzadzenia (art. 27 u.o.k.h.). W sytuacji,
gdy spadkobierca (wlasciciel nieruchomosci) odmawia zawarcia
umowy, bank moze wytoczy¢ powodztwo o przymusowe spetnienie
tego roszczenia (art. 64 k.c.). Zaspokojenie roszczenia w trybie
egzekucyjnym nastepuje z kolei poprzez sprzedaz nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia, a nastepnie przekazanie
kredytobiorcy odpowiedniej sumy uzyskanej ze sprzedazy®s.

Odpowiedzialnos¢ zaréwno kredytobiorcy, jak i jego spadko-
biercow ograniczona jest do nieruchomosci (prawa) stanowiacej
przedmiot umowy odwroéconego kredytu. Bank moze dochodzi¢
zaspokojenia swoich roszczen jedynie z przedmiotu zabezpieczenia
do wysokosci jego wartosci®®. Nie istnieje mozliwosé skutecznego
skierowania egzekucji w stosunku do innych elementéw majatku
dtuznika. Ograniczenie to nie obejmuje jednak dtugéw powstatych
na innej podstawie prawnej, np. do roszczen odszkodowawczych.
W takim przypadku zastosowanie majg ogélne reguty odpowiedzial-
nosci dtuznikéw osobistych banku®°.

4. Instytucja dozywocia
a odwrocony kredyt hipoteczny

Zaréwno odwrocony kredyt hipoteczny, jak i dozywocie stuzg ,uwol-
nieniu” kapitatu zakumulowanego w nieruchomosciach. Podsta-
wowgq roznicg miedzy tymi instytucjami jest moment przeniesienia
prawa wilasnosci nieruchomosci. W przypadku odwréconego kre-
dytu hipotecznego wlasnos¢ nieruchomosci przenoszona jest na

%8 Ibidem, s. 256-263.
39 H. Ciepta, op.cit., s. 46.
40 M. Baczyk, op.cit., s. 1029.
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kredytodawce po smierci kredytobiorcy, przy czym spadkobiercy,
dokonujac sptaty kredytu, moga zachowac¢ prawo wiasnosci. Umowa
o dozywocie powoduje natomiast przeniesienie prawa wilasnosci
z chwilg jej zawarcia. Zatem w przypadku odwréconego kredytu hi-
potecznego beneficjent po zawarciu umowy nadal pozostaje wiasci-
cielem nieruchomosci, dozywotnik natomiast zbywa nieruchomos¢.

Odmienny w przypadku obu tych instytucji jest takze sposéb
wyplaty swiadczen przystugujacych beneficjentowi. W odniesieniu
do odwréconego kredytu hipotecznego swiadczenia te beda wypla-
cane jednorazowo lub przez okres ustalony w umowie. Propozycja,
zgodnie z ktora instytucja kredytujaca bedzie wyplacala kredyto-
biorcy srodki przez czas okreSlony w umowie, wynika z konstrukcji
odwroconego kredytu hipotecznego oraz koniecznosci uwzglednie-
nia mechanizmoéw zabezpieczajacych ryzyko kredytodawcy. Istota
umowy odwréconego kredytu hipotecznego jest bowiem mechanizm
dokonywania rozliczen ze spadkobiercami kredytobiorcy. Obowigzek
dozywotniego swiadczenia jest natomiast cecha charakterystyczna
umowy o dozywocie. Brak ograniczenia czasowego swiadczen, do
ktorych zobligowany jest nabywca nieruchomosci, stuzy zabez-
pieczeniu interesow dozywotnika. Dozywotnik bowiem, zawierajac
umowe o dozywocie, wyzbywa sie zazwyczaj znacznej czesci swojego
majatku, ktéra mogtaby stanowi¢ ewentualne zrédlo utrzymania.

Inaczej przedstawia sie rowniez kwestia zakonczenia stosunku
dozywocia oraz stosunku wynikajacego z umowy odwroconego
kredytu hipotecznego. W przypadku umowy o dozywocie brak jest
mozliwosci odstapienia od umowy. Ustawodawca, majac na wzgle-
dzie relacje tgczace zbywce i nabywce nieruchomosci, postuzyt sie
instytucjg rozwigzania stosunku dozywocia w sytuacjach wyjat-
kowych?*!. Stosunek prawny wynikajacy z umowy odwréconego
kredytu hipotecznego nie jest natomiast oparty na bliskich wigzach
laczacych strony. Przewiduje si¢ zatem mozliwos¢é wypowiedzenia
umowy odwroconego kredytu hipotecznego. Kredytobiorca bedzie
mogt dokonac tej czynnosci w kazdym czasie z zachowaniem ter-
minu wypowiedzenia, dokonujac splaty wyptaconego kredytu wraz

41 Z. Radwanski, op.cit., s. 766.
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z odsetkami, kredytodawca natomiast jedynie w $cisle okreslonych
w ustawie sytuacjach*2.

5. Wnioski koncowe

Obydwie omawiane przeze mnie instytucje petniag wiele waznych
funkcji spotecznych. Wsréd nich najistotniejszg jest funkcja ali-
mentacyjna. Realizuje si¢ ona poprzez dostarczenie kredytobiorcom
srodkow pienieznych (odwrécony kredyt hipoteczny) lub dozywotnie
utrzymanie osob wskazanych w umowie (instytucja dozywocia).
Zbywcami nieruchomosci w wielu przypadkach sg osoby starsze
lub niezdolne do pracy. Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci sta-
nowi¢ moze dla nich mozliwosS¢ zapewnienia sobie bytu na staros¢
lub w czasie choroby.

Wstepna analiza szans i zagrozen w odniesieniu do odwréconego
kredytu hipotecznego nakazuje zachowac sceptycyzm, co do zna-
czenia tego produktu na rynku finansowym?*. Odwrécony kredyt
hipoteczny nigdzie na swiecie nie jest produktem masowym, dla-
tego nalezy przypuszczac, ze rowniez w Polsce bedzie produktem
niszowym. W ostatnich latach wzrasta z kolei liczba zawieranych
umow o dozywocie*t. Instytucja ta staje sie coraz bardziej popu-
larna réwniez w srodowiskach miejskich. Stworzenie warunkow
do funkcjonowania zaréwno odwroconego kredytu hipotecznego,
jak i dozywocia jest istotne ze spotecznego punktu widzenia®s.
Instytucje te stanowi¢ bowiem mogg dodatkowe Zrédio finansowa-
nia, zapewniajace osobom starszym bezpieczenstwo oraz godziwe
warunki w jesieni zycia.

42 Uzasadnienie do Projektu, s. 10-11.

43 T. Czech., op.cit., s. 25.

4 Swiadczy¢ moze o tym chociazby fakt, ze w ostatnich latach znaczgco
wzrasta liczba zawieranych umoéw o dozywocie. W 2000 r. liczba aktéw nota-
rialnych umoéw o dozywocie wynosita 3045, w 2015 r. — 8296 (B. Lackoronski,
Analiza praktyki, s. 4).

45 M. Grzeszczuk-Gniewek, op.cit., s. 115.
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STRESZCZENIE

Instytucje dozywocia oraz odwroconego kredytu hipotecznego
w Swietle ich funkcji alimentacyjne;j

W ostatnich latach sytuacja demograficzna polskiego spoteczenstwa ulega
istotnym zmianom. Wydtuza si¢ przeci¢tna dtugosc zycia, powodujac wzrost
liczby osob w wieku poprodukcyjnym. Ze wzgledu na koniecznos¢ zapew-
nienia osobom starszym srodkéw na zaspokojenie ich potrzeb zyciowych,
trwaja dyskusje na temat tego, ktore instytucje cywilnoprawne moga
spelni¢ powyzszy cel. W przekonaniu autora artykutu za takie instytucje
uznac¢ nalezy dozywocie oraz odwrocong hipoteke. Obydwie te instytucje
stuza uwolnieniu kapitalu ,zakumulowanego” w nieruchomosciach, ktory
stanowi¢ moze dodatkowe Zrédto dochodu dla osob starszych.

Stowa kluczowe: instytucja dozywocia; umowa o dozywocie; instytucja
odwro6conego kredytu hipotecznego; funkcja alimentacyjna; osoby starsze;
potrzeby zyciowe

SUMMARY

Institutions of life estate and a reverse mortgage
in the light of their maintenance function

In recent years, the demographic situation in the Polish society, has un-
dergone significant changes. The average life expectancy has increased,
resulting in an increase in the number of people in the post-working age.
Due to the need to provide the elderly with the means to meet their living
needs, discussions are being held on which civil law institutions can meet
this objective. According to the author of the article, such institutions are
considered to be life estate and a reverse mortgage. Both these institu-
tions serve to release the “accumulated” capital in real estate, which may
constitute an additional source of income for the elderly.

Keywords: institution of life estate; life estate contract; institution of the
reverse mortgage; maintenance function; elderly; living needs
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