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WSTEP

Instytucja dozywocia jest znana 1 stosowana na ziemiach polskich od wiekéw.
Opierajac si¢ na badaniach nauki historii prawa polskiego mozemy z calg stanowczos$cia
stwierdzi¢, ze dozywocie, w znaczeniu prawnym zblizonym do obecnego, wystepowato na
ziemiach polskich juz w XVI w.!

W realiach spoteczno-gospodarczych naszego kraju umowa dozywocia utozsamiana
jest przede wszystkim ze srodowiskiem wiejskim, w ktorym zwyczajem bylo przekazywanie
gospodarstw rolnych dorostym dzieciom lub krewnym, z réwnoczesnym zastrzezeniem
dozywotniego utrzymania przekazujacych. Z jednej strony instytucja ta stanowita dla osob
starszych gwarancj¢ zapewnienia sobie i bliskim spokojnej starosci, a z drugiej byla
przejawem ich troski o gospodarstwo, ktore powierzano 0sobie zaufanej.

W chwili obecnej, w wyniku zmian ustrojowych w Polsce, a takze zmian
demograficznych zwigzanych z procesem starzenia si¢ spoteczenstwa, problemy bytowe osob
starszych dotyczg juz nie tylko sSrodowiska wiejskiego, ale w coraz szerszym zakresie roéwniez
miejskiego. Realia spoteczne wskazuja bowiem, Ze osoby starsze czesto borykaja sig
z problemami zdrowotnymi oraz finansowymi, ktére w skrajnych sytuacjach prowadza do
braku mozliwos$ci poradzenia sobie z zaspokojeniem biezacych potrzeb zyciowych.
Przeprowadzona w Polsce w 1999 r. reforma systemu emerytalnego, ktorej zatozeniem jest
przejscie od systemu repartycyjnego do kapitalowego o zdefiniowanej sktadce, zaklada
uzaleznienie wysokosci uzyskiwanych $wiadczen od wysokosci zgromadzonego kapitatu
emerytalnego oraz uprawnien emerytalnych, jak rowniez od przecigtnej dtugosci okresu
starosci. Polaczenie nowego systemu emerytalnego z wydluzajagcym si¢ okresem Zycia
spoleczenstwa bedzie miato bezposrednie przetozenie na wysoko$¢ uzyskiwanych §wiadczen
emerytalnych. Z badan przeprowadzonych przez GUS wynika, ze w 2035 r. liczba ludnosci

w wieku poprodukcyjnym uzyska poziom 26,7% w stosunku do ogoétu ludnosci, a zatem

1 Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie, Warszawa 1971, s. 16.



zostanie zanotowany wzrost o 11% w stosunku do 2007 r2 W wielu przypadkach
prognozowane zmiany demograficzne doprowadza do swoistego rodzaju zderzenia osob
starszych z rzeczywisto$cia, z ktora zetkng si¢ przechodzac na emeryture. W zdecydowanej
wigkszo$ci uzyskiwane $wiadczenia emerytalne bgda ksztaltowatly si¢ na poziomie nizszym
niz wysoko$¢ wynagrodzenia otrzymywanego w okresie $wiadczenia pracy — tzw. proces
obnizenia stop zastgpienia, ktory przeklada si¢ na wzrost ubdstwa wérdd osob starszych.
Zgodnie z prognozami w przypadku osob najmniej zarabiajacych obnizenie stop zastgpienia
moze nastapi¢ nawet o 50%°. Zestawienie przytoczonych tu danych statystycznych pozwala
zasadnie przypuszczaé, ze czgS¢ osoOb starszych o nizszych $wiadczeniach emerytalnych
stanie przed koniecznoscia szukania pomocy i dodatkowego zrodta dochodu?,

W zwigzku z narastajagcymi problemami demograficznymi oraz konieczno$cig
zapewniania odpowiedniego poziomu $wiadczen emerytalnych dla coraz wigckszego kregu
emerytow, jako wyniku procesu ciaglego starzenia si¢ spoleczenstw, co jest charakterystyczne
dla krajow wysoko rozwinigtych, na forum krajowym i miedzynarodowym dyskutuje si¢
0 stworzeniu nowych instytucji prawnych przeciwdziatajacych wystgpowaniu tego zjawiska.
Na tym tle wypracowano instytucje odwrdconego kredytu hipotecznego, zaliczanego do
grupy ustug tzw. equity release (ERS), ktéra umozliwia przeksztatcenie nieptynnego kapitatu
zgromadzonego w nieruchomosci w ptynne $rodki finansowe. Odwrocona hipoteka
funkcjonuje na rynku Stanow Zjednoczonych Ameryki Potnocnej i Wielkiej Brytanii juz od
lat osiemdziesigtych XX w., nie zostala jednak uregulowana na poziomie prawa
wspolnotowego. W 2009 r. Komisja Europejska opracowata jedynie definicj¢ ushug
o charakterze equity release®. Mimo to odwrécony kredyt hipoteczny zostat wprowadzony do
porzadkéw prawnych dziesigeciu panstw europejskich. W zwigzku z tym istniejgca w polskim

porzadku prawnym ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym®

Wpisuje si¢ w ogolng

tendencje poszukiwania dodatkowych zrddet utrzymania oraz zagwarantowania spokojnej

staro$ci w obliczu zmian demograficznych zachodzacych w krajach europejskich.
Doswiadczenia systemow prawnych common law w zakresie stosowania instytucji

odwroconego kredytu hipotecznego wskazuja jednak, ze $rodki pieniezne wyptacone przez

2 Prognoza ludnosci Polski na lata 2008—2035 — notatka informacyjna, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2008, s. 1-4.

3 B. Wieckowska, I. Bijak, Wplywy zmiany systemowej na wysokos¢ swiadczen emerytalnych w Polsce,
,,Problemy Polityki Spotecznej” 2010, nr 12, s. 200.

4 Raport CBOS, Polacy o dodatkowym oszczedzaniu na emeryturze, Warszawa, czerwiec 2010,
http://www.cbos.pl/SPISKOM.POL/2010/K_077_10.PDF, stan na dzien 16 maja 2016 r.

> Study on Equity Release Schemes in the EU, Project No. Market/2007/23/H.

6 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipotecznym, Dz.U. 2014, poz. 1585.



instytucje finansujacg nie zawsze pozwalajg beneficjentom kredytu na wypelnienie
umownego obowigzku utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, co przy spadku
cen nieruchomosci, bedacym wynikiem powszechnie wystepujacego kryzysu gospodarczego,
powoduje stopniowe wycofywanie si¢ instytucji finansowych z rynku uslug odwréconego
kredytu hipotecznego. W 2011 r. w Stanach Zjednoczonych ze sprzedazy odwrdconego
kredytu hipotecznego (reverse morgage) wycofaty si¢ dwie wiodace instytucje finansowe,
Bank of America’ i Wells Fargo®, dotychczas posiadajace 43% wszystkich zawieranych
umoéw tego rodzaju.

Obecna sytuacja spoteczno-gospodarcza powoduje, ze kwestia szeroko rozumianej
alimentacji dla osob starszych, w znaczeniu prawnym, jest tematem niezwykle waznym
I aktualnym. W zwigzku z wprowadzeniem instytucji odwroconego Kredytu hipotecznego do
polskiego porzadku prawnego, istnieje konieczno$¢ poddania ocenie obowigzujacej regulacji
prawnej dotyczacej umowy dozywocia w zakresie jej funkcji alimentacyjnej oraz
odwroconego kredytu hipotecznego. Warto zbada¢, czy moga to by¢ instytucje alternatywnie
konkurujace, czy uzupelniajace si¢ wzajemnie.

Celem pracy jest proba przedstawienia umowy dozywocia jako instytucji prawnej,
ktora przy wlasciwym sposobie uksztaltowania praw i obowigzkéw stron umowy moze petnié
istotng rolg jako instytucja o charakterze alimentacyjnym, zapewniajac dozywotnikowi
wymagane na staro$¢ wsparcie. Zasadne bgdzie takze udzielenie odpowiedzi na pytanie, Czy
mimo znacznego uptywu czasu od wejscia w zycie umowy dozywocia, w dalszym ciggu
zabezpiecza ona interesy dozywotnika oraz zapewnia skuteczng ich ochron¢ i mozliwosc¢ ich
egzekwowania przy jednoczesnym poszanowaniu interesu nabywcy nieruchomosci. Analizie
zostanie poddana takze umowa odwrdconego kredytu hipotecznego, ktéra jest niekiedy
przedstawiana jako alternatywa wzgledem umowy dozywocia.

Autor dysertacji, analizujac instytucje odwroconego kredytu hipotecznego, zwraca
uwage, ze jej oferowanie przez banki jest uzaleznione od czynnikow ekonomicznych, takich
jak warto$¢ nieruchomosci, popyt na nie oraz og6lny stan gospodarki. W zwigzku z tym
w praktyce moze dochodzi¢ do sytuacji, w ktorej wprowadzona do krajowego porzadku
prawnego instytucja odwroconego kredytu hipotecznego nie bgdzie znajdowata zastosowania
w realiach spoteczno-gospodarczych panujacych w Polsce badZz sposob ekonomicznego jej

uwarunkowania bedzie trudny do zaakceptowania potencjalnym beneficjentom. Rozpatrujgc

" http://investor.bankofamerica.com/phoenix.zhtml?c=71595&p=irol-newsArticle&ID=1525144&highlight=,
stan na dzien 17 czerwca 2012 r.
8 http:/fwww.wellsfargo.com/pres/2011/20110616_Mortgage, stan na dzief 17 czerwca 2012 r.



zasadnos¢ wprowadzenia instytucji odwrdconego kredytu hipotecznego, jako rozwigzania
gwarantujgcego mozliwo$¢ zaspokojenia usprawiedliwionych potrzeb oséb starszych, nie
mozna pomina¢ takze aspektow kultury i tradycji zakorzenionych w spoteczenstwie polskim,
ktére charakteryzuje si¢ silnym przywigzaniem do prawa witasnos$ci. Dlatego tez przedmiotem
rozprawy doktorskiej bedzie poddanie analizie obowigzujgcej regulacji umowy dozywocia nie
tylko pod wzglgdem prawnym, ale takze w niezbednym zakresie w aspekcie spoteczno-
gospodarczym i kulturowym. Ponadto istotne bedzie rozwazenie zasadnosci Szerokiego
stosowania umowy dozywocia nie tylko w $rodowisku wiejskim, lecz w szczegdlnosci
w $rodowisku miejskim. Przedstawiajgc umowe dozywocia w odniesieniu do jej funkcji
alimentacyjnej celowe jest tez wykazanie cech umowy dozywocia, ktore przy wiasciwym
uregulowaniu jej treSci pozwola na uksztalttowanie praw dozywotnika w sposob
odpowiadajacy jego indywidualnym, skonkretyzowanym potrzebom, umozliwiajacy
dokonywanie z uptywem czasu zmian przystugujacych uprawnien stosownie do zmieniajgcej
si¢ sytuacji zyciowej, a w ostatecznosci jej rozwigzania. Mozna wiec sformutowac hipoteze,
ze umowa dozywocia w wiekszym stopniu zabezpiecza interesy dozywotnika oraz zapewnia
skuteczniejszy sposob ich egzekwowania w odniesieniu do tradycyjnego obowigzku
alimentacyjnego oraz odwrdconego kredytu hipotecznego.

Zasadne jest tez rozwazenie, czy w celu zwigkszenia zainteresowania stosowaniem
w praktyce instytucji dozywocia i wykorzystywania wynikajacej z niej funkcji alimentacyjne;j
wymagane jest wprowadzenie w obowigzujacych przepisach prawa cywilnego zmian,
chociazby w postaci rozszerzenia przedmiotu zbycia o ograniczone prawo rzeczowe jakim
jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego 1 uzytkowego.

Nie mozna rowniez poming¢ kwestii zwigzanej z uksztaltowaniem instrumentow
prawnych zblizonych do umowy dozywocia, wystepujacych w systemach prawnych innych
panstw. Umowa dozywocia uregulowana w k.c. nie znajduje swojego odpowiednika
w systemie prawa niemieckiego, wloskiego, francuskiego czy tez rosyjskiego. Jednak nie
oznacza to, ze systemy te wolne sg od instytucji, ktorej celem jest dostarczenie Srodkow
finansowych w zamian za przekazane dobra materialne. Rozwigzania prawne odnoszace si¢
do spehniania $wiadczen dozywotnich, czy to odptatnie czy tez nieodplatnie znajduja swoje
oparcie o tres¢ umowy renty. W rozprawie przy analizie poszczegélnych elementdow umowy
dozywocia uregulowanej w k.c. zostanie zwrocona uwaga na osobliwosci rozwigzan
prawnych wystepujacych w wskazanych systemach prawnych w odniesieniu do polskiej

instytucji umowy dozywocia.



Rozwazania dotyczace umowy dozywocia 1 jej funkcji alimentacyjnej zostang
przeprowadzone nie tylko w oparciu o analiz¢ obecnie obowigzujacego porzadku prawnego
w Polsce, ale takze na tle historycznym, prawnoporéwnawczym i praktycznym.

Baza zrodtowa rozprawy doktorskiej opiera si¢ na dokumentach — aktach prawnych,
monografiach, pracach zbiorowych oraz artykutach naukowych, jak réwniez na materiale
badawczym w postaci statystyk. Dominujg zrodta krajowe, wykorzystano takze zrodta oraz
anglojezyczne, niemieckojezyczne, rosyjskoj¢zyczne i francuskojezyczne.

Pierwszy rozdzial ma charakter wprowadzajacy do problematyki dozywocia i jej
funkcji alimentacyjnej. Przedstawiono w nim ksztaltowanie si¢ umowy dozywocia w prawie
polskim w ujeciu historycznym poczynajac od XVI w. Zwrocono uwage, ze instytucja
dozywocia w prawie polskim, pomimo powszechnego stosowania, po raz pierwszy zostala
uregulowana dopiero w k.z. z 1933 r., ktérego wzorem byto prawo obligacyjne szwajcarskie
z 1911 r. Zapewnita ona wlasciwg ochron¢ dozywotnika z uwzglednieniem szczegdlnego
familijno-prawnego charakteru stosunku miedzy uprawnionym a zobowigzanym i swoim
zasiggiem objeta terytorium catego panstwa. Obecny ksztalt umowy dozywocia zostal
uregulowany w k.c. z 1964 r. w ksiedze Il k.c. w art. 908-916. Nie mozna byto pomina¢
wpltywu zmian ustrojowych wystepujacych w Polsce po 1989 r. i ich znaczenia dla
stosowania umowy dozywocia w praktyce. W celu wprowadzenia do tematyki funkcji
alimentacyjnej umowy dozywocia konieczne jest uwzglgdnienie kwestii chwili powstania
stosunku prawnego dozywocia czy tez formy umowy dozywocia. Charakterystyka umowy
dozywocia wymaga takze omodwienia jej charakteru prawnego jako stosunku prawnego
o charakterze zobowigzujacym, odptatnym i1 losowym, ktoéry na przestrzeni lat budzil wiele
watpliwosci 1 kontrowers;ji.

W rozdziale drugim przedstawiono podstawowe zatozenia alimentacji w odniesieniu
do umowy dozywocia. Charakterystyce poddano obowigzek alimentacyjny w rozumieniu
przepisow K.r.o., w szczegolnosci zakres obowigzku alimentacyjnego, krag podmiotow
zobowigzanych 1 uprawnionych do alimentacji, a takze podstawy do jego zmiany 1 uchylenia.
Pozwolito to na porownanie tradycyjnego obowigzku alimentacyjnego z funkcja
alimentacyjna, jaka pelni umowa dozywocia, oraz dokonania oceny znaczenia umowy
dozywocia w obrocie prawnym z uwzglednieniem jej funkcji alimentacyjnej. W dalszej czesci
rozdziatu, celem kompleksowego ujecia problematyki bedace; przedmiotem rozprawy
doktorskiej, nalezato rozwazy¢ kwestie przedmiotu zbycia umowy dozywocia. Zagadnieniem
budzacym watpliwosci jest mozliwo$¢ objecia umowa dozywocia prawa uzytkowania

9



wieczystego. Omowiono tez problematyke mozliwosci rozszerzenia przedmiotu zbycia na
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego 1 uzytkowego. Zwigkszony zakres
przedmiotowy zastosowania instytucji umowy dozywocia pozytywnie wplynalby na
zwigkszenie liczby zawieranych umoéw, a takze spopularyzowania jej stosowania
w stosunkach miejskich, powodujac jej konkurencyjnos¢ w stosunku do alternatywnej umowy
odwroconego kredytu hipotecznego czy tez tradycyjnego obowigzku alimentacyjnego.
W rozdziale drugim zwrécono takze uwagge na stron¢ podmiotowg umowy dozywocia,
a w szczegdlnosci na wystepujace ograniczenie ustanowienia dozywocia na rzecz osoby
trzeciej, niebedacej zbywca nieruchomosci, i jego cel, ktéra to cecha wyrdznia umowe
o dozywocie. Przedstawiajac zagadnienie treSci umowy dozywocia na tle jej funkcji
alimentacyjnej, wskazano, ze ustawodawca, w celu zapobiezenia sporom, jakie moglyby
powsta¢ na tle umoéw o dozywocie zredagowanych ogoélnie, nie precyzujac obowigzkoéw
nabywcy wobec dozywotnika, zastrzegl w tresci art. 908 § 1 k.c., ze w braku odmiennej
umowy nabywca nieruchomos$ci w zakresie ogolnego obowigzku utrzymania zbywcy
zobowiazuje si¢ do obowigzkow okreslonych ustawa. Stad tez zwrocono szczegdlng uwage,
ze z praktycznego punktu widzenia wazna rola spoczywa na notariuszu, ktory winien by¢
odpowiedzialny nie tylko za poprawne sformulowanie tre$ci stosunku dozywocia tak, aby
moégt on wywiera¢ przewidziane prawem skutki prawne, ale takze winien uczestniczy¢
w redakcji tresci obowigzkéw natozonych na nabywce nieruchomosci. Pomoc notariusza
powinna zmierza¢ do zredagowania tresci umowy w sposob, ktory najpeiniej zapewni
ochron¢ praw dozywotnika. Istotna jest zatem redakcja tresci umowy o dozywocie,
z uwzglednieniem indywidualnych potrzeb dozywotnika. Jest to o tyle wazne, ze jedynie
prawidtowe sformutowanie obowigzkoéw cigzacych na nabywcy nieruchomos$ci prowadzi do
zabezpieczenia usprawiedliwionych potrzeb dozywotnika.

W celu kompleksowego zaprezentowania problematyki umowy dozywocia 1 jej
funkcji alimentacyjnej niezbedna byta analiza materiatu statystycznego Departamentu
Strategii i Deregulacji Wydzialu Statystycznego Informacji Zarzadczej Ministerstwa
Sprawiedliwo$ci, prezentujacego dane statystyczne z okresu 2010-2014, dotyczace
wszystkich wojewddztw 1 okregdw sadow okregowych w Polsce. Umozliwito to
przedstawienie czestotliwosci wystgpowania zjawiska umowy dozywocia w prawie cywilnym
z uwzglednieniem podzialu na nieruchomosci wiejskie 1 miejskie. Ponadto przeprowadzone
badania postuzyty do potwierdzenia tezy, ze umowy o dozywocie sg nadal zawierane i ich

liczba wzrasta, co tym samym $wiadczy o ich aktualnosci 1 konkurencyjnosci do
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alternatywnego rozwigzania wystepujagcego w obrocie prawnym, jakim jest umowa
odwroconego kredytu hipotecznego.

Przedmiotem rozdzialu trzeciego jest problematyka zmiany tresci i rozwigzania
umowy dozywocia oraz ich wplywu na wypelnienie obowigzku alimentacyjnego. W rozdziale
tym zostaly omowione przestanki warunkujace zmiang 1 rozwigzanie umowy dozywocia,
podmioty legitymowane do wystgpienia z roszczeniami, termin uprawniajacy do realizacji
roszczen, a takze, istotna z punktu widzenia funkcji alimentacyjnej umowy dozywocia,
kwestia wysoko$ci renty przyznawanej w zamian za cato$¢ badz czg$¢ Swiadczen
dozywotnich w wyniku sagdowej zmiany tresci stosunku umownego. Rozwazania w zakresie
zmiany 1 rozwigzania stosunku dozywocia sg w duzej czgsci wynikiem analizy bogatego
orzecznictwa SN oraz przedstawienia stanowiska przedstawicieli doktryny. Znalazto si¢ tu
takze zagadnienie przejScia wlasnosci nieruchomos$ci bedacej przedmiotem umowy
dozywocia zar6wno w drodze sprzedazy, zbycia w drodze egzekucji, jak rowniez podziatu
fizycznego nieruchomosci, ktory wystepuje w nastepstwie zniesienia wspotwilasnosci badz
dziatu spadku i ich wptywu na funkcje alimentacyjng umowy dozywocia.

Rozdziat czwarty dysertacji obejmuje problematyke instytucji odwrdoconego kredytu
hipotecznego, stanowigcego alternatyw¢ dla funkcji alimentacyjnej umowy dozywocia.
Poczynione rozwazania zostaly oparte o do$wiadczenia Standw Zjednoczonych Ameryki
Potnocnej oraz Wielkiej Brytanii, w ktérych instytucja ta wystepuje od lat osiemdziesiatych
XX w., prace Komisji Europejskiej, ktore doprowadzily do sformulowania definicji
instrumentu equity release, umozliwiajacego przeksztalcenie nieptynnego kapitatu
zgromadzonego w nieruchomos$ci w plynne $rodki finansowe, a takze szczegdtowa analize
instytucji odwrdéconego kredytu hipotecznego wprowadzonego do polskiego porzadku
prawnego ustawg o odwroconym kredycie hipotecznym. W rozdziale tym przedstawiono dwa
podstawowe modele ustug equity release. Pierwszy z nich to model sprzedazowy, ktory
zaktada przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci z jednoczesnym ustanowieniem prawa
dozywotniego zamieszkiwania w nim przez zbywce (home reversion) — w Polsce wystepuje
on pod postacig dziatalnosci funduszy hipotecznych. Drugi to model odwroconego kredytu
hipotecznego, ktorego wyrazem jest wystepujacy w obrocie prawnym odwrocony kredyt
hipoteczny. Znalazly si¢ tu najistotniejsze kwestie zwigzane z tg instytucjg, katalog
podmiotow uprawnionych do zawarcia umowy, zakres przedmiotowy umowy, tryb jej
zawarcia, prawa i obowigzki stron, regulacje dotyczace terminu wymagalnosci udzielonego
kredytu, kwestie odstgpienia od umowy i wypowiedzenia zawartej umowy odwrdconego
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kredytu hipotecznego. Instytucja odwroconego kredytu hipotecznego =zostata takze
zaprezentowania na podstawie systemow prawnych wybranych panstw, w szczegolnosci
Stanow Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii, jako podmiotéw, ktore jako pierwsze
wprowadzity ja do swoich porzadkéw prawnych. Kompleksowa analiza instytucji
odwroconego kredytu hipotecznego stanowita takze podstawg oceny wypelnianej przez nig
funkcji alimentacyjnej w odniesieniu do funkcji alimentacyjnej wynikajacej z umowy
dozywocia.

Konczace prace podsumowanie zawiera wnioski wyplywajace z treSci zawartych
w poprzednich rozdziatach, w szczegdlnosci wskazane wnioski de lege lata i postulaty de
lege ferenda.

Podstawowa metodg badawcza byla analiza tekstu prawnego, ktorg wykorzystano
w przegladzie rozwigzah normatywnych. Metoda integralnie zwigzang z analiza tekstu
prawnego byta analiza dorobku naukowego zawartego w literaturze krajowej i1 zagraniczne;j
w zakresie wyznaczonym celem badan. Postuzyly one do wypracowania wnioskoéw
dotyczacych obecnych uregulowan prawnych oraz wskazania pozadanych kierunkéw zmian
i wysunigcia postulatow de lege ferenda. Nieodtaczng metoda przy tego typu badaniach jest
takze analiza orzecznictwa sadoéw krajowych i migdzynarodowych. W celu zgromadzenia
wszechstronnej i kompleksowej informacji w zakresie funkcji alimentacyjnej umowy
dozywocia konieczne bylo postuzenie si¢ takze innymi metodami i technikami badawczymi.

W trakcie prowadzenia badan nad umowa dozywocia i jej funkcjg alimentacyjna, obok
analizy literatury naukowej, postuzono si¢ analizg materiatu statystycznego publikowanego
przez Ministerstwo Sprawiedliwosci w formie rocznych sprawozdan. Pozwolity one na
zobrazowanie czestotliwosci wystgpowania zjawiska zawierania umoéw dozywocia oraz
przedmiotu umowy z podziatem na nieruchomosci wiejskie 1 miejskie.

Kolejng metoda badawcza zastosowang w pracy jest metoda porownawcza, obecna
zwlaszcza przy analizie uregulowan prawnych 1 rozwigzan instytucjonalnych
w poszczegdlnych krajach, jak tez przy analizie zmian stanu prawnego dotyczacego umowy
dozywocia oraz odwroconego kredytu hipotecznego w polskim porzadku prawnym.

Pomocniczo, w waskim zakresie, wykorzystana zostata takze metoda historyczna,
przydatna do ukazania genezy umowy dozywocia i odwroconego kredytu hipotecznego.

Rozwazania zawarte w rozprawie moga by¢ asumptem do podjecia dalszych badan

naukowych. Moga by¢ przydatne nie tylko prawnikom, teoretykom czy praktykom, ale takze

12



wielu osobom stojgcym przed wyborem $rodka prawnego, ktory pozwolitby im bezpiecznie

1 godnie przezy¢ jesien zycia.
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Rozdzial 1

Geneza i charakterystyka umowy dozywocia

1. Ksztaltowanie si¢ umowy dozywocia w prawie polskim

Instytucja dozywocia jest znana i stosowana na ziemiach polskich od wiekow.
Opierajac si¢ na badaniach nauki historii prawa polskiego mozna stwierdzi¢, ze dozywocie,
w znaczeniu zblizonym do obecnego znaczenia prawnego, wystgpowato na ziemiach polskich
juzw XVIiw.®

Pierwszym oficjalnym przekazem historycznym traktujacym o umowie dozywocia
byta formula processus z 1523 r.1° Istniejaca 6wczesnie formuta dozywocia ostatecznie
niewiele roznila si¢ od obecnej tresci umowy dozywocia, o ktérej mowa w art. 908 k.c.'!
Mianowicie, juz w $redniowieczu w stosunkach wiejskich istniat zwyczaj przekazywania
gruntow przede wszystkim na rzecz dzieci lub krewnych, w zamian za rdznorodne
swiadczenia. W okresie ksztattowania si¢ poczatkow umowy dozywocia na ziemiach polskich
dozywocie nie bylo typowa umowa o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Jedna
z przyczyn byt chociazby fakt, ze do uwlaszczenia chlopow w potowie XIX w. istnialy
ograniczenia w dysponowaniu przez wloscian gruntami, a przyshugujace chtopom prawo do
ziemi bylo dalekie od prawa wilasnosci. Ustanowienie dozywocia w obecnym znaczeniu
prawnym najczesciej bylto zatem jedynie fragmentem transakcji przekazania gospodarstwa za
zycial2, Przekazanie gospodarstwa bylo bowiem rodzajem wielostronnego porozumienia
familijnego. Obok obowigzku utrzymania dozywotnika, charakterystycznego dla umowy
dozywocia w obecnym ksztalcie, na nabywcy nieruchomos$ci niejednokrotnie cigzyta

koniecznos¢ dokonania sptat na rzecz rodzenstwa, ktére nie otrzymato po rodzicach zadnej

9 Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie. .., s. 16.
10'W. Hans, Dozywocie w nowym kodeksie cywilnym, NP 1965, nr 4, s. 376.
11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jednolity Dz.U. 2016, poz. 380 ze zm.
12 3. Wasilkowski, Dozywocie, [w:] H. Konic (red.), Encyklopedia Podreczna Prawa Prywatnego, t. 1. Agent
Handlowy — Ksiegi Handlowe, Warszawa 1931, s. 246.
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czeSci  gospodarstwa, obowigzek zapewniania utrzymania rodzenstwa we wlasnym
gospodarstwie lub jego utrzymanie w miescie, a takze dozywotnie utrzymanie niezdolnych do
pracy, ktorzy pozostawali na utrzymaniu przekazujacego gospodarstwo. W umowie
przekazania zbywca gospodarstwa czasami zastrzegal sobie takze prawo dozywotniego
uzytkowania fragmentu przekazywanej ziemi. Ponadto umowa zawierata zapisy dotyczace
obowigzku pokrycia kosztow wesela rodzenstwa czy udzielenia siostrom tzw. wiana. Obok
wymienionych przyktadowych postanowien, ktore obecnie nie wystgpuja w konstrukcji
prawnej dozywocia, nabywca najczgsciej zobowigzany byt do spelniania na rzecz
dozywotnika okreslonej kategorii dobr w naturze, przyjmowal na siebie obowigzek
dochowania dozywotnika az do $mierci, zapewniajgc mu utrzymanie i opieke, a ostatecznie
cigzyl na nim obowigzek sprawienia pochowku zgodnego z panujacymi obyczajami.
Oczywiscie w zaleznos$ci od regionu i1 panujacych w nim zwyczajow, wzajemne obowigzki
ksztattowane byly w rozmaity sposob. Na ksztalt zawartego kontraktu wptlywala takze
zamozno$¢ przekazujacego gospodarstwo.

Umowy dozywocia, w ktérych jedynym ci¢zarem dla nabywcy bylo dozywotnie
utrzymanie zbywcy, na ziemiach polskich najczgséciej wystepowaty, gdy przekazujacym byta
osoba bezdzietna badz w sytuacji, gdy przekazanie nastgpowato na rzecz najmtodszego
dziecka, po uprzednim wyposazeniu przez przekazujacego pozostatych dzieci®. Umowa
zbycia nieruchomos$ci wylacznie w zamian za utrzymanie, byla zawierana takze miedzy
matzonkiem, ktory w wyniku dziedziczenia testamentowego otrzymywal catos¢
gospodarstwa, a jednym z dzieci.

Oprocz typowych umoéw dozywocia zawieranych w kregu osob najblizszych,
od XVII w. na ziemiach polskich wystepowaty takze umowy zblizone ksztattem do
wspotczesne] umowy dozywocia. Byly to umowy zawierane z dworami, kosciotami czy tez
szpitalami'®. Polegaly na otrzymaniu schronienia, opieki, przyjeciu w okreslone kregi,
w zamian za przekazang ziemi¢. Nie mialy one jednak wplywu na rozwoj wspotczesnej
umowy dozywocia.

Przedstawiony zwyczaj przekazywania przez ludnos¢ wiejska gospodarstwa na rzecz
dzieci lub krewnych w zamian za réznorodne $wiadczenia, od XIX w., w zalezno$ci od
regionu Kkraju, byt ré6znorodnie nazywany, a swoja nazwe czerpal przede wszystkim z tradycji

ludnosci, wsrod ktorej ksztattowata sie instytucja dozywocia. W wojewodztwach zachodnich

13 1bidem.
14 ], Bardach, Historia panistwa i prawa Polski, t. 2, Warszawa 1966, s. 317.
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instytucj¢ dozywocia okreslano mianem ,wymiar’, w wojewodztwach potludniowych —
,wymowa”, w centralnej czesci ziem polskich — ,,deputaty” badz ,,ordynaria” dla $wiadczen
w naturze. Z kolei w jezyku ludowym dozywocie najczesciej okreslano jako ,,wycug”,
,starkowszyzna”, , taskawizna”, ,,widerek”®®. Niejednokrotnie zwyczaj przekazywania ziemi
w zamian za $wiadczenia swojg nazwe czerpal z jezyka niemieckiego np. ,,wycug” pochodzi
najprawdopodobniej od niemieckoj¢zycznej nazwy Auszug, okreslenie za$ ,,widerek” stanowi
spolszczenie od niemieckiego zwrotu Wiederkauf'®. Wynikato to z faktu, ze instytucja
dozywocia, przede wszystkim na terenach ziem zachodnich, ksztaltowata si¢ pod wplywem
prawa niemieckiego!’. Zwiazane to byto z wystepowaniem na tym terenie tzw. kolonizacji na
prawie niemieckim. Tym samym prawo to, cho¢ w mniejszym zakresie niz w stosunkach
miejskich, w formie przystosowanej przez zwyczaj do lokalnych warunkéw, wpltywato na
ksztalt funkcjonujacych instytucji prawnych w stosunkach wiejskich. Natomiast w dawnym
prawie polskim termin ,dozywocie”, jako obecna nazwa uprawnien przekazujacego
nieruchomo$¢, miata odmienne znaczenie. Mianowicie dozywociem nazywano instytucje
prawng polegajaca na udzieleniu zapisu dozywotniego uzytkowania majatku przez jednego
z malzonkow na rzecz drugiego na wypadek S$mierci. W dawnej Polsce dozywociem
nazywano takze dozywotnie uzytkowanie, ktore wystepowalo przy nadaniach dobr
krélewskich®®.

Pierwszym aktem prawnym regulujacym instytucj¢ dozywocia, ktory zaczal
obowigzywac od 1797 r. na ziemiach polskich wtaczonych do Prus, byt Landrecht z 1794 r.
Pruskie prawo krajowe regulowalo instytucje dozywocia w sposob bardzo ogdlny, podajac
jedynie definicj¢ tego prawa. Uregulowania szczegdtowe pozostawiono za§ ustawodawstwu
prowincjonalnemu. Wynikato to z zalozenia, Ze instytucja dozywocia swoim zakresem
powinna jak najszerzej odnosi¢ si¢ do zwyczajow 1 tradycji ludnosci zamieszkujacej dane
regiony. W duchu tego zalozenia dozywocie zostalo takze uregulowane w Kodeksie
cywilnym niemieckim, §§ 197 i 1073, ktory, tak jak Landrecht, odstgpowat od zamiaru
wydania jednolitych norm dla calej Rzeszy, pozostawiajac zakres szczegdlowego
uregulowania instytucji dozywocia ustawodawstwu partykularnemu poszczegdlnych panstw
zwigzkowych. Na ziemiach polskich wilaczonych do Prus, do czasu ustanowienia k.z.,

obowigzywata ustawa wykonawcza do Kodeksu cywilnego niemieckiego, ktora w tresci

15 Ibidem, s. 246.
16 Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 18.
17'J. Kartowicz, Dozywocie, t. 2, Wista 1888, s. 616, cyt. za: Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie...,
s. 18.
18 J. Bardach, Historia panstwa..., s. 317.
16



art. 15 zawierala szczegdlowe uregulowania o charakterze dyspozycyjnym umowy
dozywocia'®. Dozywocie nie znalazto natomiast swojego uregulowania ani w X tomie zbioru
praw Cesarstwa Rosyjskiego, ani w kodeksie cywilnym Napoleona, ani w austriackim
kodeksie cywilnym.

Brak przepisow szczegdétowo regulujacych rozwijajaca sie instytucje dozywocia
spowodowat, ze na tle stosunkow dozywocia czesto dochodzito do sporéw sadowych.
Wynikalo to z faktu, ze umowa dozywocia, ktora ma charakter zobowigzania ciaggtego,
wigzala si¢ najczesciej z koniecznos$cig bliskiego wspotzycia miedzy stronami. W pewnym
momencie trwania tego stosunku stawat si¢ on ucigzliwy albo dla nabywcy nieruchomosci,
albo dla dozywotnika. Strony podejmowaty wtedy dziatania zmierzajagce do rozwigzania
taczacego je stosunku. W dzielnicach, gdzie nie obowigzywaly przepisy bezposrednio
regulujagce umowe o dozywocie, tj. w bylych zaborach austriackim i rosyjskim, do
rozstrzygnigcia wynikowych sporow na tle umowy dozywocia stosowano obowigzujace
przepisy o rencie badz darowiznie?®. Na ziemiach, na ktérych system prawa cywilnego
uksztattowal si¢ na tle kodeksu cywilnego Napoleona, umowe dozywocia traktowano
wg przepisow odnoszacych si¢ do sprzedazy za rent¢ dozywotnig. Natomiast pod rzadami
prawa austriackiego do umowy dozywocia stosowano odpowiednio przepisy dotyczace
umowy darowizny?!. Jednak ani przepisy statuujace umowe darowizny, ani regulacja umowy
o rent¢ nie uwzglednialy charakteru i istoty umowy dozywocia. Natomiast z uwagi na
charakter dozywocia, ktory wkracza w dziedzing stosunkoéw rodzinnych i spadkowych,
zastosowanie do niego og6lnych zasad prawa obligacyjnego niejednokrotnie byto Zrédlem
wynikow niezgodnych z naturg tej instytucji. W szczegdlnosci w odniesieniu do rozwigzania
uMowy z uwagi na niewypetnianie przez strony obowiazkéw z niej wynikajacych??.

Przedstawione wzgledy staly si¢ bazg uregulowania instytucji dozywocia jako umowy
nazwanej w k.z. z 1933 r.?® Projektodawcy postawili sobie za zadanie stworzenia jednolitego
uregulowania wlasciwego dla calego obszaru panstwa, zapewniajacego witasciwa ochrone
dozywotnika z uwzglednieniem szczegolnego familijno-prawnego charakteru stosunku

miedzy uprawnionym a zobowiazanym?. W ten sposob powstata stanowiaca catkowite

19 A, Ohanowicz, Wymowa (wymiar) w projekcie polskiego kodeksu cywilnego, RPEIS 1930, t. 1, 5.107.
20 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 25.
21 S. Wroblewski, Powszechny austriacki kodeks cywilny, Krakow 1918, cz. 2, s. 797.
22 A, Ohanowicz, Wymowa (wymiar) w projekcie..., s.110.
28 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Kodeks zobowigzan, Dz.U. 1933,
Nr 82, poz. 598 ze zm.
24E. Till, T. Longchamps de Berier, Polskie prawo zobowigzan, Lwow 1928, s. 250.
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novum pierwsza regulacja prawna umowy dozywocia, ktora swoim zasiggiem objeta
terytorium catego kraju. Przyjete uregulowania prawne byly wzorowane na przepisach
art. 521-529 Prawa Obligacyjnego Szwajcarskiego z 1911 r., odnoszacych si¢ do umowy
dozywocia. Czgs¢ gotowych wzorcoéw, jako sprawdzonych i prawidtowo funkcjonujacych,
zostala recypowana do powstatlego k.z.>® Dzieki tym zabiegom i pracom Komisji
Kodyfikacyjnej Ernesta Tilla oraz Romana Longchamps de Bériera, do k.z. w jego tresci od
art. 599 do art. 608 zostata wprowadzona instytucja umowy dozywocia.

Wypracowana w K.z. regulacja odnosita si¢ do umowy o dozywocie jako umowy
w $cistym znaczeniu. Wptyw na przyjecie koncepcji umowy o dozywociu sensu stricto miaty
przede wszystkim zmiany spoteczno-gospodarcze zachodzace w tym czasie nie tylko
w Polsce, ale i w catej Europie. Lokowany przy osrodkach miejskich przemyst potrzebowat
ludzi do pracy, co powodowato, ze ludzie mtodzi, ktorzy dotychczas mieszkali na wsi
1 prowadzili wspolnie z rodzicami gospodarstwa rolne, zaczeli migrowa¢ do osrodkow
miejskich, gdzie znajdowali zatrudnienie. Stopniowo zaczg¢la zatem zanikaé potrzeba
zabezpieczenia interesdw rodzenstwa pozbawionego praw do gospodarstwa, a odchodzacy
z niego przestali liczy¢ na sptaty. Umowa o dozywocie, jako kontrakt rodzinny, tracita zatem
na znaczeniu. Dotychczas stosowana w praktyce koncepcja dozywocia jako szerokiego
kontraktu familijnego regulujacego nie tylko prawa i obowiazki stron umowy, ale takze os6b
trzecich, przede wszystkim pozostalych cztonkéw rodziny, zostala porzucona na rzecz
kontraktu, ktory regulowat jedynie przekazanie gospodarstwa w zamian za Swiadczenia na
rzecz przekazujacego — dozywotnika. Znalazto to wyraz w treSci art. 599 k.z., zgodnie
z ktérym umowa o dozywocie rozumiana byta wytacznie jako stosunek, w ktorym wiasciciel
nieruchomos$ci zobowigzywal si¢ przenie$¢ prawo wilasnosci nieruchomosci na bliska mu
osobe, ktéra w zamian za to zobowigzywata si¢ utrzymacé zbywce, ewentualnie spetni¢ na
jego rzecz inne $wiadczenia. Zgodnie z pogladem SN wyrazonym w orzeczeniu z dnia
28 czerwca 1945 r.?°, w umowie o dozywocie musiaty zosta¢ okreslone $wiadczenia
nabywcy, ktore zdolne sg do opatrzenia zbywcy we wszelkie potrzeby zycia tak dalece, aby
zbywca nie potrzebowal juz przyczynia¢ si¢ do zdobycia S$rodkéw na zaspokojenie
niezbednych wymagan zyciowych. W zwiazku z tym rodzaj $wiadczen i ich zakres zalezal od
umowy, w braku za$ zastrzezen umownych utrzymanie miato polega¢ na przyjeciu zbywcy do

wspolnosci domowej, dostarczeniu mu mieszkania, ubrania i zywnosci, a takze zapewnieniu

%5 Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 25.
26 Orzeczenie SN z dnia 28 czerwca 1945 1., | C 5/45, OSN (C) 1945/1/1, LEX nr 159388.
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pomocy i pielggnowaniu w chorobie oraz sprawieniu pogrzebu. Instytucja dozywocia juz
w okresie obowigzywania K.z. rozwigzywata zatem problem alimentacji ludzi starszych lub
niezdolnych do pracy, ktérzy nie byli objeci powszechnym zaopatrzeniem emerytalnym, CO
powodowato, ze nie mieli dochodu pozwalajacego na utrzymanie i zaspokojenie
podstawowych potrzeb zyciowych.

W k.z. umowa o dozywocie zostata uregulowana jako stosunek prawny o charakterze
obligacyjnym. Zgodnie z trescig art. 601 k.z. wpis prawa wilasnosci nieruchomosci na rzecz
zobowigzanego z tytutu dozywocia mogt nastgpi¢ tylko roéwnocze$nie z wpisem praw
wynikajacych z umowy o dozywocie. Dopiero dokonanie wpisu powodowato, iz uprawnienia
dozywotnika byly skuteczne erga omnes.

Podobnego charakteru nadano uprawnieniom dozywotnika pod rzadami prawa
rzeczowego z 1946 r.?’, ktére pomimo ze nie zawsze stanowily powtarzajace si¢ $wiadczenia
w rzeczach zamiennych, z chwilg wpisania ich do ksiggi wieczystej stawaly si¢ cigzarem
realnym (art. 280 1 art. 281 § 2 prawa rzeczowego). W zwigzku z tym dopiero wpis w ksiedze
wieczystej stanowil przestanke przemiany uprawnien dozywotnika w ci¢zar realny.
Zdaniem A. Stelmachowskiego cig¢zary realne mialy zabezpiecza¢ przede wszystkim
wszelkiego rodzaju renty umowne, ktore nigdy wlasciwie w stosunkach polskich nie odegraly
wigkszej roli. W latach pig¢cdziesiatych cig¢zary realne wystgpowaly w skali masowej jedynie
przy instytucji dozywocia, co wedhug niego nie jest typowe dla cigzaréw realnych i ktore
uznat za zupelny anachronizm?,

Instytucja cigzardw realnych, w zakresie odnoszacym si¢ do umowy dozywocia,
zostata nastgpnie pominieta w k.c., w ktérym ci¢zar realny zostal zastapiony przez prawo
dozywocia 1 nie moze by¢ on obecnie ustanowiony na rzecz dozywotnika. Potwierdzeniem
tego jest tre¢ art. XLVI § 1 przepisow wprowadzajacych k.c.?, ktory stanowi, ze do
cigzaroOw realnych, polegajacych na obowigzku $wiadczen naleznych dozywotnikowi na
podstawie umowy o dozywocie, stosuje si¢ od dnia wejScia w zycie k.c. przepis art. 910.
Ponadto w mysl art. L przepisow wprowadzajacych k.c., z dniem wejscia w zycie k.c. do
istniejgcych zobowigzan wynikajacych z umowy o dozywocie znajdujg zastosowanie przepisy

tego kodeksu.

27 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe, Dz.U. 1946, Nr 57, poz. 319 ze zm.
28 A, Stelmachowski, Zagadnienie ciezaréw realnych i dozywocia na tle prac kodyfikacyjnych, NP 1951, nr 7-8,
S. 47-53.
29 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny, Dz.U. 1964, Nr 16, poz. 94 ze
zm.
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W obecnie obowigzujgcym systemie prawnym stosunek dozywocia jest uregulowany
w ksiedze III k.c. w art. 908-916. Na podstawie umowy dozywocia dozywotnik przenosi
wlasnos¢ nieruchomosci na zobowigzanego z tytulu prawa dozywocia i przedmiotowa
nieruchomo$¢ zostaje obcigzona prawem dozywocia. Natomiast nabywca w zamian za
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci zobowigzuje si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie
utrzymanie.

Zdaniem A. Lichorowicza instytucja umowy dozywocia przez wiele lat byta
zasadniczag forma zmiany pokoleniowej w rolnictwie 1 stwarzala dogodne warunki
przekazania gospodarstw rolnych w rece mlodego pokolenia przy rownoczesnym
zabezpieczeniu minimum egzystencji starych rolnikow®. Z danych statystycznych wynika, ze
w 1973 r. zawarto 4299 uméw o dozywocie®!, co potwierdzato jej atrakcyjnos$é w dwczesnie
obowigzujacym systemie prawnym. Jednak wraz ze stworzeniem przez ustawodawce systemu
emerytalno-rentowego, ktorym zostali objeci rolnicy, doszto do istotnego ograniczenia
zakresu stosowania instytucji. Zmiana ta wptyneta na ksztaltowanie si¢ wlasno$ci rolnej na
wsi, gdzie w 1976 r. zawarto 2975 uméw o dozywocie, W 1979 r. za$ jedynie 1138 umow2,

Wplyw na ograniczenie stosowania umowy dozywocia w latach siedemdziesiatych
XX w. w stosunkach wiejskich w duzej mierze miata Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1977 r.
0 zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin®. Zmierzata
ona do realizacji dwoch zatozen, a mianowicie upowszechniania systemu emerytur i rent
w rolnictwie oraz zapewnienia udzialu rolnikéw indywidualnych w zagospodarowaniu
gospodarstw®. Cecha charakterystyczng systemu bylo potraktowanie przekazania
gospodarstwa nastgpcy z kregu rodziny jako zasady, przekazanie za$ gospodarstwa na rzecz
panstwa miato mie¢ charakter subsydiarny na wypadek, gdyby nastepcow nie byto badz tez
nie wyraziliby oni checi przejecia gospodarstwa®. Celem regulacji prawnej byla cheé
zapewnienia rodzinnego charakteru gospodarstw indywidualnych i wykorzystania rodziny
jako ogniwa zapewniajacego ciagto$¢ gospodarowania, o czym $wiadczy uzyte W ustawie

okreslenie ,,nastepcy gospodarstwa™®. Na podstawie ustawy przekazanie gospodarstwa

30 A. Lichorowicz, Prawo dozywocia a przekazanie gospodarstwa rolnego za rente, emeryture bgd? swiadczenie
pienigzne, KSP 1982, 1. 5, s. 147.
31 |pidem, s. 151.
32 |bidem.
33 Ustawa z dnia 27 pazdziernika 1977 1. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla rolnikéw
i ich rodzin, Dz.U. 1977, Nr 32, poz. 140.
3 A. Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne, Warszawa 1987, s. 232.
3 Ibidem, s. 231.
3 Ibidem.
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rolnego nastepcom, w tym zstgpnym, rodzenstwu i dzieciom rodzenstwa, a wigc cztonkom
najblizszej rodziny, bylo warunkiem do nabycia przez rolnika prawa do zaopatrzenia
emerytalnego. Z tresci przepisu art. 43 ust. 1 ustawy o0 zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych
swiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin wynika, ze rolnik ma prawo wyboru: czy przekazac
gospodarstwo osobie spokrewnionej (pasierbowi, wychowankowi, wspdotwlascicielowi
gospodarstwa) bedacej jego nastgpca, czy tez tej osobie i1 jej matzonkowi (obojgu
matzonkom). Z przepisu tego nie wynika réwniez obowiazek, aby w sytuacji, gdy nastepca
rolnika nie spetniat wymogéw do przejecia gospodarstwa, rolnik byt zmuszony do
przekazania swego gospodarstwa obojgu matzonkom®’. Z brzmienia powyzszego przepisu
wynika, ze w kregu osob, ktorym mozna przekaza¢ gospodarstwo rolne, nie uwzgledniono
rodzicoOw czy wspotmatzonka. Zrozumiate jest pominigcie rodzicow, skoro ci musieliby by¢
zaawansowani wiekiem, co nie datoby si¢ pogodzi¢ z zatozeniami ustawy. Pominigcie
natomiast wspotmatzonka podyktowane byto tym, ze mienie rolnicze matzonkoéw traktuje sie
generalnie tacznie, wychodzac ze stusznego w wigkszosci przypadkow zalozenia, zZe
matzonkowie ziemie uprawiajg wspolnie®. Zgodnie z treicig art. 45 ustawy o zaopatrzeniu
emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin w razie braku nastepcow
lub gdy nastepca nie spetnia warunkéw do przejecia gospodarstwa rolnego albo odmoéwit jego
przejecia, gospodarstwo rolne przejmuje panstwo, ale tylko i wylacznie na wniosek rolnika.
Mimo ze gospodarstwo rolne, w mysl przepisow wskazanej ustawy, przekazywane bylo na
rzecz nastepcy, to podmiotem zobowigzanym do wyptaty swiadczen na rzecz osoby starszej
byto panstwo. Otrzymywana bardzo skromna emerytura miala stanowi¢ niejako podstawe
materialnego zabezpieczenia i niezalezno$ci rolnikow oraz zachecaé¢ do zmiany pokoleniowe;j
na wsi oraz do przebudowy jej struktury wlasnosciowej. Jednoczesnie stanowita konkurencje
instytucji spadkobrania, albowiem krag osob, ktérym mozna bylo przekaza¢ gospodarstwo
rolne, roznit si¢ od kregu spadkobiercow, a jednocze$nie umozliwiat przejscie gospodarstwa
rolnego na nastgpcow jeszcze za zycia rolnika.

Regulacja ta jest odmienna od wystepujacej pod rzadami ustawy z dnia 28 czerwca
1962 r. o przejmowaniu niektérych nieruchomosci rolnych w zagospodarowanie lub na

wlasno$¢ panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym wiascicieli tych gospodarstw i ich

37 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 14 lutego 2012 r., | OSK 288/11, LEX nr 1115967.
38 A. Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne..., s. 231.
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rodzin®® (art. 10 ust. 1 ustawy stanowi, ze wtlasciciel nieruchomosci rolnej przejetej
W zagospodarowanie lub na wlasno$¢ panstwa oraz cztonkowie jego rodziny majg prawo do
zaopatrzenia emerytalnego, jezeli dodatkowo spetnig warunki okreslone w art. 10 ust. 1 pkt 1
do pkt 5), ustawy z dnia 24 stycznia 1968 r. o rentach i innych $wiadczeniach dla rolnikow
przekazujacych nieruchomosci rolne na wlasnos¢ panstwa“® (art. 5 ust. 1 ustawy stanowi, ze
rolnik, ktory w chwili przekazania nieruchomosci na wlasno$¢ panstwa osiggngt wiek
emerytalny lub jest inwalida, w zamian za przejeta przez panstwo nieruchomos$é rolng ma
prawo do dozywotniej miesigcznej renty pieni¢znej) czy tez ustawy z dnia 29 maja 1974 r.
o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wilasno$¢ panstwa za rente i splaty pieniezne*
(art. 1 ustawy stanowi, ze wiasciciel gospodarstwa rolnego, zwany dalej rolnikiem, moze
przekaza¢ na wilasno$¢ panstwa nieruchomosci wchodzace w sklad tego gospodarstwa
w zamian za rent¢ lub sptaty pieni¢zne), w mysl ktorych jedynie wtascicielowi nieruchomosci
rolnej przejetej na wilasno$¢ panstwa bedzie przystugiwalo prawo do $wiadczenia
emerytalnego lub rentowego. Wejscie w zycie przedmiotowej ustawy jest przyktadem
kontroli panstwa nad obrotem ziemig na wsi.

Kolejna ustawa regulujagca kwestie zwigzane z zabezpieczeniem emerytalnym
rolnikéw z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw i cztonkéw ich
rodzin*? przyznata rolnikowi, ktéry przekazal gospodarstwo rolne nastgpcy lub panstwu,
prawo do bezplatnego korzystania z lokalu mieszkalnego i pomieszczen gospodarskich
w zakresie niezbednym do zaspokojenia swoich potrzeb i1 potrzeb cztonkow rodziny oraz
prawo do uzytkowania dziatki o powierzchni nieprzekraczajacej 10% obszaru przekazanego
gospodarstwa, nie wiecej jednak niz o powierzchni 0,3 ha (art. 56 ust. 1 i 2 ustawy
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw 1 cztonkéw ich rodzin). Jednak, aby rolnik mogt
skorzysta¢ z uprawnien wynikajacych ze wskazanej ustawy, w chwili sporzadzania umowy
musiata istnie¢ obiektywna mozliwo$¢ nabycia przez rolnika prawa do emerytury lub renty

inwalidzkiej**. Ponadto konieczne bylo przekazanie gospodarstwa rolnego osobie, ktéra

39 Ustawa z dnia 28 czerwca 1962 r. o przejmowaniu niektorych nieruchomosci rolnych w zagospodarowanie lub
na wlasnos$¢ panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym wiascicieli tych gospodarstw i ich rodzin, Dz.U. 1962, Nr
38, poz. 166 ze zm.
40 Ustawa z dnia 24 stycznia 1968 r. o rentach i innych $wiadczeniach dla rolnikéw przekazujgcych
nieruchomosci rolne na wlasnos$¢ panstwa, Dz.U. 1968, Nr 3, poz. 15 ze zm.
4l Ustawa z dnia 29 maja 1974 r. o przekazywaniu gospodarstw rolnych na wlasno$¢ panstwa za rente i splaty
pieniezne, Dz.U. 1974, Nr 21, poz. 118 ze zm.
42 Ustawa z dnia 14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdéw indywidualnych i cztonkéw ich
rodzin, Dz.U. 1982, Nr 40, poz. 268 ze zm.
4 R. Budzinowski, Umowa przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy w praktyce notarialnej, NP 1986, nr 7—
8, s. 56.
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W rozumieniu przepisOw ustawy jest nastepcg. Katalog potencjalnych nastepcow byt
zamkniety i nalezeli do nich zstepni lub przysposobieni, jezeli pracowali w gospodarstwie
rolnym co najmniej 5 lat. Z praktyki notarialnej wynika, ze rolnicy jako swoich nastgpcow
najczesciej wskazywali zstgpnych (dzieci, rzadziej wnuki), wyjatkowo rodzenstwo badz
zstepnych rodzenstwa, a niezmiernie rzadko wychowanka*. W przypadku wychowanka
rolnika przekazujacego gospodarstwo, konieczne bylo zlozenie przez rolnika oswiadczenia
w tym zakresie oraz przedstawienie zaswiadczenia terenowego organu administracji
panstwowej, stwierdzajacego, ze dana osoba jest wychowankiem, a wigc jest zameldowana
i mieszka z rolnikiem czy tez pracuje w gospodarstwie®®. Z powyzszego wynika, ze nastepca
nie mogt by¢ wstepny rolnika, matzonek pasierba i matzonek wychowanka, a nawet matzonek
rolnika przekazujacego gospodarstwo. Ponadto ograniczenie w zakresie krggu nastepcow
zostato wprowadzone poprzez wskazanie w tresci art. 48 ust. 2 ustawy o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw indywidualnych i cztonkéw ich rodzin, iz nastepca rolnika powinien
spetnia¢ warunki wymagane dla nabycia wlasnosci nieruchomosci rolnej w drodze
przeniesienia wlasnosci, okreslone w przepisach k.c., a ponadto nie mégt przekroczy¢ 55 lat,
by¢ inwalidg I, II Iub III grupy oraz nie mogt by¢ catkowicie niezdolny do pracy
w gospodarstwie rolnym. Zdaniem A. Stelmachowskiego i B. Zdziennickiego przekazanie
gospodarstwa nastgpcy w trybie przewidzianym w ustawie o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikéw 1 czlonkow ich rodzin bylo czynno$cig nieodptatng, lecz nie bylo darowizna.
Przyczyng przysporzenia nie byl wylacznie zamiar nieodptatnego obdarowania nastepcy
(causa donandi), ale uruchomienie skomplikowanego tancucha wzajemnie sprzezonych
czynno$ci prawnych o réoznym charakterze, z tym zZe uzyskanie §wiadczen emerytalnych byto
istotnym elementem finalnym®°,

Natomiast w przypadku braku nastepcy lub gdy nastepca nie speinial wskazanych
w ustawie warunkow do przejgcia gospodarstwa rolnego albo odmowit jego przejecia, a takze
gdy nastepca zostal uznany przez sad za niegodnego przejecia gospodarstwa, gospodarstwo
rolne, na wniosek rolnika, przejmowato panstwo. Urzad gminy miat obowigzek zwrdcenia si¢
do nastgpcow o zlozenie odpowiedniego oswiadczenia (pominigcie tego wymogu
w postepowaniu bylo istotnym uchybieniem). Przekazanie na rzecz panstwa nastepowalo

zawsze W trybie administracyjnym, w formie decyzji naczelnika gminy i na wniosek

44 |bidem, s. 59.
45 |bidem.
46 A, Stelmachowski, B. Zdziennicki, Prawo rolne..., s. 232.
23



rolnika*’. W zwiazku z tym ustawodawca uznat, ze brak jest przymusu w odniesieniu do
przekazania gospodarstwa rolnego na rzecz panstwa celem wuzyskania $wiadczenia
emerytalnego lub rentowego. W przypadku, gdy rolnik przekazal gospodarstwo panstwu,
mogt zachowaé wlasnos¢ budynkow, ktére stawaty sie przedmiotem wlasnosci odrgbnym od
gruntu, na ktorym statly. Dopuszczalne bylo zbycie budynkéw, z tym ze panstwu
przystugiwato wowczas prawo pierwokupu, a przy darowiznie lub zamianie — prawo
wykupu*®, Wprawdzie wtasnos$¢ ziemi przechodzita w catoéci na rzecz pafistwa, rolnik jednak
korzystat ze shuzebnosci gruntowej w zakresie niezbednym do korzystania z budynkow,
a nadto mogl korzysta¢ z prawa uzytkowania matej dziatki ziemi pod uprawe (o obszarze nie
wigkszym niz 0,3 ha)*®. Umowy przekazania gospodarstw rolnych nie zawsze cieszyly si¢
popularnos$cia na wsi, gdzie wystgpowato tradycyjne przywigzanie do wilasnosci ziemi.
Rodzice posiadajacy gospodarstwo rolne, dopdki byli w pehi sit, z reguty nie przejawiali
woli jego przekazania dzieciom i ograniczali si¢ do umozliwiania swojemu nastepcy pracy
w gospodarstwie rodzinnym. Dlatego tez rolnicy czgsto prowadzili swoje gospodarstwo az do
momentu zupelnej niemoznosci gospodarowania. Natomiast wprowadzenie przedstawionych
regulacji prawnych mogto by¢ przez nich odczuwane jako prdoba ingerencji panstwa
zmierzajagca do likwidacji gospodarstw prowadzonych przez osoby starsze i powigzania
przekazania gospodarstwa ze §wiadczeniami rentowymi.

Instytucje wskazane powyzej, istniejace obok umowy dozywocia uregulowanej w K.C.,
z jednej strony pozwalaty na zaspokojenie potrzeb finansowych rolnikéw, z drugiej zas nie
zawieraly postanowien regulujacych sytuacj¢ osob starszych, ktéore po przekazaniu
gospodarstwa rolnego pozostawaty w konflikcie z nastepca. Wskazania wymaga, ze zard6wno
ustawa o zaopatrzeniu emerytalnym rolnikéw, jak i1 ustawa o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikdow 1 cztonkoéw ich rodzin nie przewidywaly mozliwosci rozwigzania umowy
przekazania gospodarstwa rolnego nastepcy. W konsekwencji zachowanie trwatosci
przekazania gospodarstwa w sytuacjach konfliktowych nie wypetiato podstawowego celu
tych instytucji, jakim byto zapewnienie stabilnej i spokojne;j starosci.

Nalezy wspomnieé¢, ze pomimo atrakcyjnosci nowej formy przekazania gospodarstwa
rolnego, umowa dozywocia nadal znajdowata zastosowanie na wsi polskiej, np. w przypadku,
gdy rolnik chciat przekaza¢ gospodarstwo rolne osobom, ktére nie spelnialy wymogow

okreslonych w ustawie. Jak wyzej wskazano, ustawa z 1977 r. 0 zaopatrzeniu emerytalnym

47 |bidem, s. 233.
48 |bidem.
49 |bidem.
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oraz innych $wiadczeniach dla rolnikow 1 ich rodzin oraz ustawa z 1982 r. o ubezpieczeniu
spotecznym rolnikéw indywidualnych i czltonkow ich rodzin wprowadzity bowiem
ograniczony krag osob — nastepcow, ktérym rolnik mogt przekaza¢ gospodarstwo rolne celem
uzyskania §wiadczenia emerytalnego lub rentowego. Natomiast w sytuacji braku nast¢pcy
rolnik moégt przekaza¢ swoje gospodarstwo rolne jedynie panstwu. Nie bez znaczenia bylo
takze to, ze dla przekazania gospodarstwa nastepcy nie wystarczylo, aby posiadal on
kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa rolnego. Musial spelniaé szereg innych
przestanek, w tym odnoszacych sie¢ do jego stanu zdrowia czy wieku®®. Tak wiec zakres
podmiotowy umowy przekazania gospodarstwa byl ograniczony w stosunku do umowy
o dozywocie, albowiem w instytucji dozywocia nie wystepuja ograniczenia podmiotowe,
a jedynie konieczno$¢ przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na nabywcg. W zwigzku z tym
nabywca nieruchomosci moze by¢ osoba obca w stosunku do dozywotnika, chod
w rzeczywistosci w pierwszej kolejnosci dozywotnik, ze wzgledu na wigzi taczace go
z rodzing oraz zapewnienie dzigki nim spokojnej starosci, zawiera umowe¢ o dozywocie
z osobg pochodzaca z jej grona.

Wymég skorzystania z umowy dozywocia wystepowal takze, gdy rolnik chciat
zakonczy¢ swoja dziatalno$§¢ gospodarcza, a nie speilnial warunkow niezbednych do
uzyskania renty badZz emerytury®*. Istotne znaczenie ma fakt, ze w k.c. ustawodawca nie
uzaleznil zawarcia umowy o dozywocie od speilnienia warunku zakonczenia dziatalnosci
rolniczej, co stanowi z pewnoscig pozytywny aspekt zawierania umowy dozywocia
1 wystepowania jej w obrocie prawnym. Ponadto jest to rozwigzanie, ktore nalezy uzna¢ za
racjonalne.

Instytucja umowy dozywocia w odroznieniu od umowy przekazania gospodarstwa
nastepcy ma charakter odptatny. Oznacza to, ze rolnik, przekazujac gospodarstwo rolne, nie
mogl domagac si¢ od nastepcy jakichkolwiek §wiadczen tytulem ekwiwalentu za dokonang
czynnos¢ prawng. Z zalozenia instytucji rolnik uzyskiwal bowiem niezbedne $rodki
utrzymania od panstwa, nie mogl wiec zglasza¢ wobec nastgpcy roszczen co do rozmiaru
wyptacanych §wiadczen®?,

Z przedstawionych regulacji wynika takze, ze zasigg umowy przekazania
gospodarstwa jest znacznie wezszy od umowy o dozywocie. Przekazaniem moga by¢ objete

tylko nieruchomos$ci wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego, w przypadku za§ umowy

S0 A, Lichorowicz, Prawo dozywocia..., s. 149.
5 Ibidem, s. 153.
52 |bidem, s. 149.
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o dozywocie przedmiotem jej moga by¢ wszystkie rodzaje nieruchomosci. Dozywocie polega
na zbyciu wilasnosci nieruchomosci, natomiast przekazaniem na rzecz nastg¢pcy objete sg
nieruchomosci stanowigce nie tylko wlasnos$¢ rolnika, ale takze bgdace w jego posiadaniu
samoistnym, a nawet zaleznym®3,

Zatozeniem umowy przekazania gospodarstwa rolnego bylo zapewnienie
niepodzielnosci przekazywanego gospodarstwa rolnego, niecodptatno$¢ i nieodwracalnosé
przekazania, a zatem — w pewnych sytuacjach — byla to jedyna mozliwa forma zmiany
generacji w rolnictwie przy rownoczesnym zabezpieczeniu minimum egzystencji starszych
rolnikow. Istotne znaczenie ma fakt, ze w przypadku umowy dozywocia nie ma warunku

zaprzestania dziatalno$ci rolniczej.

2. Umowa dozywocia w aspekcie zmian ustrojowych w Polsce po 1989 r.

W celu kompleksowego przedstawienia problematyki dotyczacej umowy dozywocia
i jej funkcji alimentacyjnej konieczne jest odniesienie si¢ do zmian ustrojowych i spotecznych
jakie miaty miejsce w Polsce po 1989 r. Transformacja systemowa, zmiana sktadu spoteczno-
zawodowego wsi oraz otoczenia w rolnictwie spowodowata, ze zaistniala potrzeba
poszukiwania lepszych rozwigzan zabezpieczajacych interesy osob starszych, szczegolnie
zyjacych w srodowisku wiejskim. Wprawdzie, jak juz wspominano, ludnos¢ mieszkajgca na
wsi zostata objeta systemem ubezpieczeniowym, ktory mial stanowi¢ odrebne rozwigzanie
wobec uregulowanej w Kk.c. umowy o dozywocie, lecz problemy ludzi starszych na wsi
i stabos$¢ istniejacej tam infrastruktury socjalnej i gospodarczej utrudniaty zaspokajanie ich
usprawiedliwionych potrzeb>. Bezrobocie i spadek dochodow rolniczych nie ulatwialy
zabezpieczenia spokojnej starosci w ramach rodziny, prowadzenie za$ dzialalnosci rolniczej
przez osoby w podesztym wieku stanowito barier¢ rozwoju rolnictwa. Wprawdzie
przekazywanie  gospodarstw  rolnych nastgpcom w  trybie rolniczych  ustaw
ubezpieczeniowych przyczynito si¢ do obnizenia przecigtnego wieku rolnikow, ale proces ten,
z uwagi na konieczno$¢ przebudowy struktury agrarnej, wymagat szybszych zmian®.
Jednoczesnie rozwigzywanie problemow ludzi starszych na wsi miato nie tylko wymiar ludzki

I humanitarny, lecz takze gospodarczy.

%3 |bidem, s. 148.
% R. Budzinowski, Problemy ludzi starszych na wsi w aspekcie prawnym, RPEiS 1999, R. LXI, z. 1, s. 199.
%5 Ibidem, s. 200.
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W $rodowisku wiejskim szczegolne znaczenie ma zabezpieczenie spokojnej staro$ci
ze strony najblizszych cztonkdéw rodziny, ktorzy stanowig naturalne, materialne i emocjonalne
oparcie dla ludzi starych. Rola rodzinnego sposobu zabezpieczenia staro$ci ponownie wzrosta
ze wzgledu na postepujacy proces starzenia na wsi oraz stabos¢ rolnictwa i jego otoczenia®®.
W zwiazku z tym z jednej strony nalezyte zabezpieczenie jest uzaleznione od potencjatu
gospodarstwa, z drugiej strony jednak od stosunkoéw osobowych w rodzinie.

Problemy 0s6b starszych uwidaczniaja si¢ szczegdlnie na tle zmiany pokoleniowej
w rolnictwie. Aby osoba starsza mogta przekaza¢ gospodarstwo rolne na rzecz osoby mtodej,
w ustawie z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw®’ wprowadzono
instytucje umowy z nastepca. Zgodnie z trescig art. 84 rolnik bedacy wilascicielem
(wspotwlascicielem) gospodarstwa rolnego, zawierajac umowe z nastgpca, zobowigzuje si¢
przenie$¢ na osob¢ mtodsza od niego o co najmniej pietnascie lat (nastepce) wiasnosé (udziat
we wspotwlasnos$ci) i posiadanie gospodarstwa rolnego z chwilg nabycia prawa do emerytury
lub renty inwalidzkiej, jezeli nastgpca do tego czasu bedzie pracowaé w tym gospodarstwie.
Wskazania wymaga, ze umowa z nastepca moze zawiera¢ takze inne postanowienia,
w szczegdlnos$ci dotyczace wzajemnych $wiadczen stron przed i po przeniesieniu przez
rolnika wlasno$ci gospodarstwa rolnego na nastgpce, co jednocze$nie umozliwia dodatkowe
zabezpieczenie osoby starszej.

Nalezy zauwazy¢, ze umowa z nastgpca nie przenosi wilasnosci (udzialu) ani tez
posiadania gospodarstwa rolnego na nastepce, a jedynie zawiera jednostronne zobowigzanie
si¢ rolnika do zawarcia w przysztosci w celu wykonania umowy z nastgpca drugiej umowy,
na podstawie ktorej dojdzie do przeniesienia whasnosci nieruchomosci. Jednak, aby umowa
z nastgpca, majaca charakter prawny umowy przedwstepnej, wywotywata swodj skutek
1 przyznawata uprawionemu roszczenie 0 zawarcie umowy przyrzeczonej, musi by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznos$ci. Jezeli rolnik odmawiatby uczynienia
zado$¢ cigzacemu na nim obowigzkowi przeniesienia wlasnosci 1 posiadania gospodarstwa
rolnego, woéwczas nastepcy przystugiwatoby prawo do dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej na drodze sadowej. Zastrzezenie tej szczegdlnej formy dotyczy takze umowy
przenoszacej wlasno$¢ gospodarstwa rolnego na nastepce, czyli umowy w celu wykonania

umowy z nastepca.

% lbidem, s. 201.
5" Ustawa z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow, tekst jednolity Dz.U. 2016, poz. 277
Zezm.
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Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 lutego 1997 r.%® wyrazit poglad, iz z tresci art. 84
i 85 ustawy z 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw wynika, ze uregulowana w tych
przepisach umowa ma w zatozeniu konstrukcje dwustopniowg. Pierwszym jej etapem jest
tzw. umowa z nastepca, zgodnie z ktérg rolnik zobowigzuje si¢ przenies¢ na osobe miodsza
od niego o co najmniej 15 lat (nastgpca) wlasno$¢ i posiadanie swojego gospodarstwa rolnego
z chwilg nabycia prawa do emerytury lub renty inwalidzkiej, jezeli nastepca do tego czasu
bedzie pracowa¢ w tym gospodarstwie. Jest to czynno$¢ prawna o charakterze
zobowigzujacym. Drugim etapem realizujagcym zamiar stron jest umowa w celu wykonania
umowy z nastepca (przenoszona wilasno$¢ gospodarstwa rolnego), a wigc majaca charakter
rzeczowy. Wydaje si¢ przy tym, ze nie ma przeszkod formalnych, aby obie te umowy
sformutowane zostaly w jednym akcie notarialnym.

Nie sposob takze poming¢, ze w przypadku, gdy w umowie z nastgpca lub w umowie
przenoszacej wiasno$¢ gospodarstwa rolnego na nastepce (zawartej w wykonaniu umowy
Z nastgpca) nie postanowiono inaczej, rolnik po przeniesieniu wlasnosci gospodarstwa
rolnego na nastgpce moze zada¢ od niego §wiadczen przewidzianych w art. 908 § 1 k.c.,
w zakresie uzasadnionym potrzebami rolnika i cztonkéw jego rodziny oraz warunkami
majatkowymi 1 osobistymi nastepcy, z uwzglednieniem jego naktadu pracy w gospodarstwie
rolnika i korzysci uzyskanych od rolnika przed objeciem gospodarstwa.

Ponadto zgodnie z trescig art. 88 ust. 2 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow,
jezeli rolnik przeniost wlasnos¢ gospodarstwa rolnego na nastepce przed nabyciem prawa do
emerytury lub renty, a w umowie z nastepca albo w umowie zawartej w celu wykonania tej
umowy nie postanowiono inaczej, moze on takze zada¢ od nastepcy $wiadczen pienieznych
w wysokosci nieprzekraczajacej polowy emerytury podstawowej miesiecznie do czasu
nabycia prawa do emerytury lub renty.

Ustawodawca, w celu wzmocnienia pozycji rolnika, przyznal mu wytaczne prawo do
rozwigzania zarOwno umowy z nastgpca, jak rowniez umowy zawartej w celu jej wykonania.
W sposdb jednoznaczny Wynika z tego, ze z zgdaniem rozwigzania wskazanych umoéw nie
moze wystgpi¢ nastepca, co tym samym moze by¢ przyjmowane, jako brak zapewnienia
ochrony nastgpcy w przypadku nieprawidtowego zachowywania si¢ rolnika po zawarciu
umowy z nastgpca lub umowy zawartej w celu przeniesienia wtasnosci gospodarstwa rolnego.

Odnoszac si¢ do uprawnienia rolnika nalezy zauwazy¢, ze w pierwszej kolejnosci

rozwigzanie umow jest mozliwie z przyczyn lezacych wylacznie po stronie nastepcy,

%8 Wyrok SN z dnia 19 lutego 1997 r., 11l CKN 9/97, LEX nr 50765.
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a mianowicie w sytuacji, gdy nastepca bez usprawiedliwionych powoddéw nie podjat albo
zaprzestal pracy w gospodarstwie rolnika, nie wywiazuje si¢ z obowigzkéw przyjetych
w umowie lub postepuje w taki sposob, ze nie mozna wymagaé¢ od rolnika, aby speinit
obowigzki wzgledem nastgpcy (art. 87 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdéw).
Natomiast innymi przyczynami stanowigcymi podstawe do rozwigzania umow z nastepca sa:
uporczywe postepowanie wobec rolnika w sposob sprzeczny z zasadami wspoélzycia
spotecznego, dopuszczenie si¢ wzgledem rolnika albo jednej z najblizszych mu oséb razace;j
obrazy czci badz umys$lnego przestgpstwa przeciwko zyciu, zdrowiu albo wolnosci, lub
uporczywe nie wywigzywanie si¢ ze swych obowigzkow wzgledem rolnika wynikajacych
z umowy lub z przepisdw prawa (art. 89 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow).
Zdaniem SA w Lodzi, wyrazonym w wyroku z dnia 29 wrze$nia 2015 r.%,
art. 89 ustawy z 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw przewidziany jest dla
przypadkéw razaco ztego zachowania si¢ nastepcy wobec rolnika. Stanowisko to jest
generalnie stuszne, jednak oceny, czy w konkretnej sprawie mamy do czynienia z takim
przypadkiem, nalezy dokonywa¢ w odniesieniu do poczynionych ustalen. Inny bowiem
wydzwick bedzie miato ublizanie, naruszanie nietykalnos$ci cielesnej czy grozenie dokonane
w stosunku do mlodej i zdrowej osoby, a inne, gdy adresatem takich zachowan bedzie osoba
starsza 1 schorowana. Oznacza to zatem, ze do kazdej sprawy dotyczacej rozwigzania umowy
z nastepca nalezy podchodzi¢ w sposéb indywidualny i dokonywaé oceny, czy postepowanie
nastepcy wobec rolnika mozna uzna¢ za sprzeczne z zasadami wspodlzycia spotecznego.
Podobne stanowisko wyrazil SA w Szczecinie w wyroku z dnia 14 maja 2015 r.%°, w ktérym
wskazal, ze mimo ze wsrod przestanek wymienionych w art. 89 ustawy z 1990 r.
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw jest miedzy innymi uporczywe postepowanie wobec
rolnika w sposdb sprzeczny z zasadami wspotzycia spolecznego, razaca obraza czci, a nawet
umyslne przestepstwo, to jednak ustawodawca wskazat na konieczno$¢ rozwazenia interesow
stron zgodnie z zasadami wspotzycia spolecznego. Sad ma wigc rozwazy¢ interes rolnika
I interes nastepcy w $wietle zasad wspoélzycia tak, aby rozstrzygniecie bylo najbardziej
odpowiednie w danej konkretnej sytuacji. Podobnie do zagadnienia rozwigzania umowy
z nastepcg odniost siec SA w Lodzi w wyroku z dnia 24 wrzeénia 2013 1.8, wskazujac, ze sad
ma rozwazy¢ interes rolnika i interes nastgpcy w Swietle zasad wspotzycia tak, aby

rozstrzygnigcie bylo najbardziej odpowiednie w danej konkretnej sytuacji. Rozwazenie

% Wyrok SA w Lodzi z dnia 29 wrze$nia 2015 r., I ACa 414/15, LEX nr 1927619.
80 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 14 maja 2015 r., | ACa 865/14, LEX nr 1788870.
1 Wyrok SA w Lodzi z dnia 23 wrze$nia 2013 r., I ACa 448/13, LEX nr 1388854,
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interesOw stron w S$wietle zasad wspdlzycia nie moze si¢ ogranicza¢ do powtarzania
ustawowych sformutowan, ale musi zawiera¢ wskazanie konkretnych okolicznosci, ktore sad
mial na uwadze, oraz odniesienie si¢ do okreslonych zasad wspotzycia przyjetych
w spoteczenstwie. Sad Okregowy w Gdansku w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2010 r.5?
stwierdzil, ze nie moze usprawiedliwia¢ rozwigzania umowy przekonanie, ze nast¢pca
prowadzi gospodarstwo w sposdb niezgodny z oczekiwaniami i nie zamierza stosowac si¢ do
polecen zbywcy. Rowniez SN w wyroku z dnia 23 maja 2002 r.%® wyrazit stanowisko, ze
ostatecznej oceny zachowania nastgpcy z punktu widzenia tych zasad powinien dokona¢ sad.
Rola sadu nie moze ogranicza¢ si¢ tu do biernego rejestrowania ocen $rodowiskowych, gdyz
powinien on by¢ rzecznikiem i wyrazicielem etycznych ocen ogdlnospotecznych. Zatem to
obowigzkiem sadu jest okreslenie, czy w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy mozna
uznaé, ze postepowanie strony jest naganne z punktu widzenia konkretnej normy etycznej
(narusza konkretng zasade wspolzycia spotecznego).

Dokonujac analizy umowy z nastgepcg i umowy przenoszacej wlasnos$¢ gospodarstwa
rolnego na nastgpce nalezy stwierdzi¢, ze z jednej strony wzmacnia ona pozycj¢ rolnika
poprzez przyznanie mu okre$lonych uprawnien, lecz z drugiej strony zapewnia niewielka
ochrong nastepcy, ktoremu przystuguje wylacznie prawo do zadania zawarcia umowy
przyrzeczonej®*. Jezeli rolnik zmart przed wykonaniem umowy z nastepca, ktory pracowat
w jego gospodarstwie co najmniej przez 5 lat, nastepca moze zada¢ wykonania tej umowy
przez spadkobiercow rolnika. Tak wigc zapewnienie nast¢pcy ograniczone] ochrony
W istniejacym stosunku prawnym z rolnikiem, przy jednoczesnym przyznaniu rolnikowi
znacznej ochrony, nie jest dla nastgpcy zadawalajace i tym samym nie zacheca do zawierania
umow przewidzianych przez ustawe o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow.

Z praktyki notarialnej wynika takze, ze umowy z nast¢pca sg bardzo rzadko
sporzadzane. Spowodowane jest to tym, ze instytucja ta nie zostala zaakceptowana przez
spoleczno$¢ wiejska, gdyz nie pasuje ona do mentalnosci rolnikéw. Zdaniem
R. Budzinowskiego przyczyna tego jest brak przymusu do jej zawierania. Nie moze jednak tu
by¢ mowy o przymusie zawierania umoOw z nastepca, gdyz nalezy szanowal tradycje
zakorzeniong w spoteczenstwie polskim. Sporzadzenie umowy z nastepca, w przeciwienstwie

do przekazania gospodarstwa rolnego wedlug poprzednich ustaw, nie jest przestanka

2 Wyrok SO w Gdansku z dnia 15 pazdziernika 2010 r., III Ca 758/10, LEX nr 1713712.
8 Wyrok SN z dnia 23 maja 2002 r., IV CKN 1095/10, LEX nr 57209.
6 Art. 91 ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow stanowi, ze jezeli z umowy z nastepcg nie wynika nic
innego, do umowy tej stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego o umowie przedwstepnej,
z wyjatkiem art. 390 § 1 k.c.
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uzyskania przez rolnika emerytury lub renty®®. Przyczyna jest takze indywidualizm rolnikéw,
ktory przejawia si¢ w braku tradycji szerokiej, sformalizowanej wspolpracy rolnika
z przyszlym nastgpca (spadkobierca). W literaturze przedmiotu wskazano, ze w Polsce
dopuszczenie do pracy w gospodarstwie rolnym ma przede wszystkim charakter faktyczny
1 nie wystepuje wspotpraca pomiedzy rodzicami a dzie¢mi w celu prowadzenia wspolnego
gospodarstwa domowego®®.

W zakresie formy przeniesienia przez osobg wiasnosci gospodarstwa rolnego swoje
stanowisko wyrazit SN w postanowieniu z dnia 20 listopada 2013 r.%”, w ktérym wskazat, ze
ustawa z 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw przyjmuje jako zasade, ze przestanka
wyptaty rolnikowi naleznej emerytury lub renty jest wyzbycie si¢ przez niego wilasnosci
i posiadania gospodarstwa rolnego. Przeniesienie wiasnosci gospodarstwa moze jednak
nastgpi¢ takze na podstawie uregulowanych w K.c. uméw darowizny lub dozywocia, albo na
podstawie odrebnego typu umowy nazwanej, okreslonej w art. 84 i 85 ustawy jako umowa
z nastgpcg 1 umowa w celu wykonania umowy z nastepca (umowa przekazania gospodarstwa
rolnego nast¢pcy). Podobne stanowisko wyrazit SA w Poznaniu w wyroku z dnia 18 marca
2015 r.% w ktorym uznat, ze ustawa z 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow
pozostawia wybor rodzaju umowy prowadzacej do wyzbycia si¢ gospodarstwa rolnego
stronom tej umowy. Moga je stanowi¢ umowy okreSlone w tej ustawie jako umowy
z nastepca (art. 84 1 85) lub przewidziane w k.c. umowy darowizny i dozywocia.

Tak wiec mozliwo$¢ zawierania przez rolnikéw uméw dozywocia stanowi swego
rodzaju ozywienie umowy dozywocia po okresie wypierania jej z obrotu rolnego w momencie
stworzenia przez ustawodawce systemu emerytalno-rentowego. System ten miat i ma wptyw
na dalsze spoleczne oddziatywanie, jak rowniez na model umowy o dozywocie®.

W obecnie obowigzujacym stanie prawnym wzrost wystepowania umowy dozywocia
zwigzany jest z wprowadzeniem regulacji pozwalajacej na umowne przekazanie
gospodarstwa rolnego w drodze zawartej umowy dozywocia za rent¢ strukturalng, czyli
miesi¢czne $wiadczenie pieni¢zne. Zgodnie z art. 7 1 art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 26 kwietnia

2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie, przez przekazanie gospodarstwa rolnego

% R. Budzinowski, Problemy ludzi..., s. 205.

6 A, Lichorowicz, [w:] M. Blazejczyk (red.), Zmiana generacji w gospodarstwach rolnych. Studium spoteczno-

prawne, Wroctaw 1979, s. 54.

67 Postanowienie SN z dnia 20 listopada 2013 r., | CSK 218/13, LEX nr 1399855.

8 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 18 marca 2015 r., | ACa 1217/14, LEX nr 1934484,

89 J. Mikotajczyk, Pozycja prawna rolnika w swietle skutkéw rzeczowych i obligacyjnych umowy dozywocia —

wybrane zagadnienia, ,,Rejent” 2006, nr 7-8, s. 126.

70 Ustawa z dnia 26 kwietnia 2001 r. o rentach strukturalnych w rolnictwie, Dz.U. 2001, Nr 52, poz. 539 ze zm.
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w drodze umowy nalezy rozumie¢ odplatne badz nieodptatne przeniesienie wlasnosci
gruntow wchodzacych w jego sktad na rzecz osoby fizycznej, prawnej badz jednostki
organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci prawnej, jak rowniez przejecie tych gruntdw na
wiasno$¢ Skarbu Panstwa w drodze decyzji prezesa Agencji Wtlasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Umowa o przekazaniu gospodarstwa rolnego zawiera zatem ograniczenia
podmiotowe, albowiem moze by¢ ona zawarta z osobg fizyczng bedaca rolnikiem,
posiadajaca kwalifikacje rolnicze i nie majaca ustalonego prawa do emerytury lub renty
z ubezpieczenia spotecznego lub zaopatrzenia emerytalnego, jak rowniez z osobg prawng albo
jednostkg organizacyjng nie posiadajacg osobowosci prawnej, jezeli dzialalno$¢ rolnicza
nalezy do zakresu jej dzialania.

W mys$l przepisow ustawy o rentach strukturalnych w rolnictwie’* prawo do renty
strukturalnej przystuguje rolnikowi, ktory speini warunki okreslone w art. 3 ust. 1, w tym
zaprzestal prowadzenia dziatalno$ci rolniczej 1 przekazatl gospodarstwo rolne o lacznej
powierzchni wynoszacej co najmniej 3 ha. Jednak w celu spetnienia warunku przekazania
gospodarstwa rolnego grunty wchodzace w sktad tego gospodarstwa muszg by¢ przekazane
na powigkszenie jednego lub kilku gospodarstw juz istniejgcych, powierzchnia zas
powiekszonego gospodarstwa nie moze by¢ mniejsza niz 15 ha. W zwigzku z tym ustawa,
w odréznieniu od umowy dozywocia, zawiera ograniczenia przedmiotowe, gdyz odnosi si¢ do
przekazania gospodarstwa rolnego w zamian za rentg strukturalng posiadajacego odpowiednia
powierzchnig.

Natomiast w sytuacji, gdy rolnik nie ma mozliwosci przekazania catosci lub czesci
gospodarstwa rolnego z powodu braku spelnienia wyzej wskazanych warunkow, wowczas na
jego wniosek nieruchomos$ci wchodzace w sktad tego gospodarstwa przejmuje nieodptatnie
na wlasnos¢ Skarb Panstwa. Przejecie nieruchomosci nastepuje W drodze decyzji wydanej
przez prezesa Agencji Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

Odnoszac si¢ do zasadniczej formy przekazania gospodarstwa rolnego w zamian za
rentg strukturalng nalezy wskazac, ze dyspozycja art. 7 ust. 2 ustawy o rentach strukturalnych
w rolnictwie wprost wskazywata, ze przekazanie gospodarstwa rolnego moze nastgpic
w drodze umowy darowizny i umowy dozywocia. Zdaniem jednak R. Budzinowskiego, poza
umowami o dozywocie, darowizny, sprzedazy, nie mozna takze wykluczy¢ przekazania

gospodarstwa rolnego za rent¢ strukturalng w formie umowy z nastepca o charakterze

1 Zob. D. Milanowska, Renty strukturalne jako instrument prawny wspédlnej polityki rolnej Unii Europejskiej,
Warszawa 2012, s. 52 i nast.
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rozporzadzajagcym (tzw. umowa wykonawcza — w celu wykonania umowy z nast¢pca), jezeli
beda spetnione warunki do uzyskania tego §wiadczenia’?.

Ponadto konieczne jest, aby gospodarstwo rolne stanowito wtasnos¢ rolnika Iub jego
matzonka, lub wspotwlasno$é matzonkow przez okres co najmniej ostatnich 5 lat przed

ztozeniem wniosku o przyznanie renty strukturalne;j.

3. Powstanie stosunku prawnego dozywocia

Umowa o dozywocie to konsensualna czynno$¢ prawna. Taki sam charakter ma ona
w przypadku, gdy przybiera posta¢ czynnosci zobowigzujgco-rozporzadzajacej. Zgodnie
z tredcig art. 910 § 1 k.c. przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci w drodze zawartej umowy
o dozywocie nastepuje z jednoczesnym obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia.
Stosunek dozywocia nie moze zatem powsta¢ ani przed przeniesieniem wilasnos$ci
nieruchomosci, ani po dokonaniu zmian wlasnosciowych. Ponadto ustawodawca w tresci art.
910 § 1 k.c. w sposdb wyrazny wskazal takze, ze do obcigzenia nieruchomos$ci prawem
dozywocia stosuje si¢ odpowiednio przepisy o prawach rzeczowych ograniczonych. Oznacza
to, ze dozywocie nie jest prawem rzeczowym, a umowa o dozywocie posiada charakter
umowy zobowigzaniowej. W konsekwencji zawarcie umowy dozywocia powoduje
automatyczne powstanie stosunku o charakterze rzeczowym, a strony umowy nie moga
pozbawi¢ jej tego charakteru, jezeli wlasno$¢ nieruchomos$ci przeszia na zobowigzanego.
Do powstania stosunku dozywocia wystarczajace jest stwierdzenie, Zze zawarta umowa
przenosi wlasno$¢ nieruchomosci w zamian za $§wiadczenia przewidziane w art. 908 k.c.
Takie sformutowanie jest wystarczajaca przestanka do powstania uprawnien wynikajgcych
z umowy dozywocia. Tym samym zbyteczne jest zawieranie w umowach dozywocia
sformutowan, ze nabywca ,ustanawia prawo dozywocia” badZ ,,0bcigza nieruchomos¢
prawem dozywocia” z uwagi na fakt, ze z chwilg zawarcia umowy prawo dozywocia
powstaje z mocy prawa’®. Podobnie za zbyteczne nalezy uzna¢ czesto spotykane w tresci
uméw o dozywocie sformutowanie ,,zbywca przenosi wtasnos¢ nieruchomosci na nabywece,
a nabywca wtasno$¢ te przyjmuje” ze wzgledu na to, ze istotag samej umowy o dozywocie jest
przeniesienie wilasnosci nieruchomosci. Prawo dozywocia jest obcigzeniem o charakterze

bezwzglednym na prawie wlasnoSci nieruchomosci 1 jest skuteczne erga omnes,

2 R, Budzinowski, [w:] A. Stelmachowski (red.), Prawo rolne, Warszawa 2003, s. 135.
3 S. Madaj, Umowy o dozywocie pod rzqdem Kodeksu cywilnego, NP 1966, nr 3, s. 333.
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w szczegoOlnosci w odniesieniu do aktualnego wtasciciela, ale tez przysztych wiascicieli tej
nieruchomosci’*. Ponadto wywiera ono skutek nie tylko wobec stron i 0séb bliskich zbywcy
nieruchomosci, na rzecz ktérych prawo dozywocia zostalo zastrzezone, ale wobec wszystkich
innych 0sob®.

Umowa o dozywocie moze takze kreowac stosunek prawny o charakterze wylacznie
obligacyjnym. Jednak w przypadku zawarcia takiej umowy nie wywotuje ona skutku
rzeczowego w postaci przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, nie powstaje takze prawo
dozywocia w rozumieniu quasi prawa rzeczowego’®. Dla powstania skutkéw o charakterze
rzeczcowym umowy o dozywocie niezbedne jest zawarcie drugiej umowy przenoszacej
wlasno$¢ nieruchomosci 1 ustanawiajgcej tym samym prawo dozywocia.

Umowa dozywocia, z uwagi na fakt, ze w swojej tresci zawiera zobowigzanie do
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, zgodnie z trescig art. 158 k.c., wymaga sporzadzenia
w formie aktu notarialnego. W przeciwienstwie zatem do Kk.z., ktory w tresci art. 600
w sposob wyrazny zastrzegal szczegodlng form¢ dla umowy dozywocia, k.c. nie zawiera
przepisu zastrzegajacego wymaganej formy aktu notarialnego dla samej umowy dozywocia.
Obecnie obowigzek przestrzegania formy aktu notarialnego umowy o dozywocie wynika
z odwotania do tresci art. 158 k.c.

Bez watpienia wymagana forma aktu notarialnego odnosi si¢ do umoéw wywierajacych
skutki zobowigzujaco-rzeczowe. Natomiast umowa o dozywocie zawarta bez zachowania
wymagane] formy moze by¢ prawnie skuteczna tylko jako umowa przedwstgpna 1 to przy
zatozeniu, ze jej tre$§¢ czynitaby zado$¢ wymaganiom art. 389 k.c. Jednakze nawet w takiej
sytuacji brak formy aktu notarialnego wylacza mozliwos¢ dochodzenia zawarcia umowy
przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), umozliwiajac stronie uprawnionej jedynie wystgpienie
Z roszczeniem o naprawienie szkody (art. 390 § 1 k.c.)”’.

Brak zachowania formy aktu notarialnego powoduje niewazno$¢ zawartej umowy
z mocy art. 58 § 1 k.c., a zatem forma zastrzezona dla umowy dozywocia ma charakter formy
ad solemnitatem. W zwigzku z tym wszelkie zawarte umowy, tzw. dobrowolne, sg dotkniecte

bezwzgledng niewaznoscig. Pomimo bezwzglednej niewaznosci umowy o dozywocie,

4], Jezioro, [w:] E. Gniewek (red.), P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2014,
s. 1608.
53, Dmowski, [w:] G. Bieniek, H. Ciepla, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kotakowski, M. Sychowicz,
T. Wiéniewski, C. Zutawska, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 2, \Warszawa
20009, s. 981.
76 Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 49.
" Wyrok SN z dnia 29 stycznia 1999 r., | CKU 86/98, LEX nr 405604.
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zawartej bez przepisanej prawem formy aktu notarialnego, jej strony z reguty podejmujg takie
dziatania, jakby umowa byla prawnie skuteczna. Przystgpienie do wykonywania umowy
dozywocia, czyli objecie w posiadanie nieruchomosci przez nabywce i §wiadczenie przez
niego $wiadczen na rzecz dozywotnika, pozostaje jednak okolicznoscia relewantng dla
bezwzgledne] niewazno$ci czynnosci prawnej 1 nie moze ona by¢ w ten sposob sanowana.
Nieformalne umowy o dozywocie stanowig jednak zrodio braku pewnos$ci pozycji prawnej
stron zawierajagcych umowe. W kazdym bowiem momencie moze ona zosta¢ rozwigzana, co
z punktu widzenia gospodarczego i spotecznego nie zawsze jest korzystne. Z jednej strony
przekazana nieruchomos$¢ staje si¢ ponownie wilasnos$cig podmiotu, ktory z reguty nie jest
w stanie dokonywaé jej prawidlowego zarzadu, z kolei dozywotnik zostaje pozbawiony
niezbgdnych $wiadczen.

Zachowanie formy aktu notarialnego przy zawieraniu umowy dozywocia wymagane
jest takze w odniesieniu do umowy dozywotnich $wiadczen wraz z utrzymaniem
uregulowanej w k.c. ros.”®. Umowa ta dodatkowo wymaga rejestracji panstwowej. Zgodnie z
trescig art. 551 ust. 1 K.c. ros. ptatnik wynajgcia (zobowigzany z umowy dozywocia) nabywa
wlasno$¢ nieruchomosci dopiero po rejestracji umowy. Niezachowanie formy notarialnej oraz
brak jej rejestracji powoduje niewazno$¢ umowy. W przypadku, gdy strona umowy umiera po
zawarciu umowy w formie notarialnej, a przed dokonaniem jej panstwowej rejestracji, umowe
taka traktuje si¢ jako niewazng i nie podlega ona rejestracji. Natomiast we wloskim systemie
prawnym, umowa renty dozywotniej dla swojej waznosci wymaga formy pisemne;j
ad substantiam, za$ w przypadku, gdy zrédlem renty dozywotniej jest umowa darowizny
wymagane jest sporzadzenie dokumentu urzedowego’°.

Warto zwroci¢ uwage na jeszcze jedng regulacje prawng majaca zwigzek
z dozywociem. Ustawg z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnos$ci gospodarstw
rolnych® uwtaszczono wszystkich nieformalnych nabywcéw gospodarstw rolnych.
Negatywne skutki tej ustawy odczuwane sa do dzi$, chociazby w postaci spraw w sadach
powszechnych dotyczacych uregulowania stosunkow wilasnosciowych zachwianych ta

ustawa. Zgodnie z trescig art. 8 tej ustawy skutek uwlaszczenia zostat rozciggnigty takze do

8 N. Razkazowa, [w:] J. Totstoj (red.), N. Razkazowa (red.), Grazdanskoje prawo, t. I, Moskwa 2012, s. 171.

" G. Pescatore, C. Ruperto, [w:] M. Barbuto, U. Bellini, G. Capo, L. Delli Priscoli, M. Dellli Priscoli, G.
Finochiaro, L. Panzani, V. Pescatore, R. Rordorf, L. Rovelli, S. Ruerto, M.R. San Giorgio, G. Servello, H.
Simonetti, L. Tria, R. Triola, Codice Civile, Annotato Con La Giurisprudenza Della Corte Costituzionale, Della
Giurisdizioni Amministrative Superiori, Tomo Il (Artt. 1470-2969), Milano 2007, s. 3138.

8 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu witasno$ci gospodarstw rolnych, Dz.U. 1971, Nr 27,
poz. 250 ze zm.
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nieformalnych stosunkow dozywocia. Dozywotnicy i ewentualne bliskie zyjgce im osoby
nabyli z mocy prawa uprawnienia dozywotnie®!. Znalazto to potwierdzenie w wyroku SN
z dnia 14 lutego 1975 r.82, w ktérym wyrazit on poglad, iz faktycznie wykonana, aczkolwiek
ze wzgledu na brak formy niewazna, umowa o dozywocie, zawarta przez strony przed
wejSciem w zycie ustawy o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych z dnia
26 pazdziernika 1971 r., staje si¢ z mocy prawa z dniem wejscia jej w Zycie wazng umowa
o dozywocie, ktora wywiera skutek w postaci przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci rolnej
oraz powstania prawa dozywocia, do ktdrej stosuje si¢ odpowiednio przepisy k.c.

Natomiast dla waznos$ci umowy dozywocia nie jest wymagane dokonanie wpisu do
ksi¢gi wieczystej. Wynika to z faktu, ze wpis taki nie ma charakteru konstytutywnego,
a prawo dozywocia powstaje na podstawie umowy. Tym samym bezprzedmiotowe sg
zastrzezenia zawierane w tresci aktow notarialnych ustanawiajacych umowe dozywocia, ze
nabywca nieruchomos$ci wyraza zgode na wpis prawa dozywocia do ksiggi wieczystej
urzadzonej dla nieruchomos$ci zbywanej w zamian za $wiadczenia dozywotnie. Osobiste
prawa w postaci dozywocia uzyskujg skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosé
prawng po ujawnieniu dozywocia w ksiedze wieczystej (art. 17 u.k.w.h.)®. Nalezy takze
wskaza¢, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie dziala przeciwko prawu
dozywocia (art. 7 pkt 2 u.k.w.h.). W tym zakresie stanowisko wyrazit takze SN w wyroku
z dnia 12 sierpnia 1999 r.84, ktory wskazat, ze przepis art. 7 pkt 2 u.k.w.h. wylacza rekojmie
przeciwko dozywociu, co oznacza, ze skoro dozywocie powstaje niezaleznie od wpisu, to
nabywca wtlasno$ci nieruchomos$ci nie moze powotywac sie¢ na rgkojmie przeciwko
dozywociu tzn. dowodzi¢, iz nabyt nieruchomos$¢ bez obcigzenia dozywociem, skoro nie byta
ona ujawniona w ksiedze wieczystej. Zdaniem T. Czecha®® wylaczenie dziatania rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych jest zwigzane z pelieniem przez dozywocie funkcji
alimentacyjnej, polegajacej na zapewnieniu uprawnionemu utrzymania do konca zycia oraz
ochrony podstawowych interesow osobistych i majatkowych dozywotnika.

Na tle rozwazan dotyczacych w jakiej formie powinna zosta¢ zawarta umowa

o dozywocie, powstaje zagadnienie odnoszace si¢ do zawarcia umowy o zmiang, uzupetnienie

81 5. Dmowski, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosci, Warszawa 1997, s. 462.
82 Wyrok SN z dnia 14 lutego 1975 r., | CR 811/74, LEX nr 7660.
8 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.U. 2013, poz. 707 ze zm.
8 Wyrok SN z dnia 12 sierpnia 1999 ., | CKN 118/98, LEX nr 1216909.
8 T. Czech, Art. 7 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (pkt 33), [w:] Ksiegi wieczyste i hipoteka.
Komentarz [online], Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, http://sip.lex.pl/#/komentarz/587618447/415887, stan
na dzien 16 maja 2016 r.
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lub rozwigzanie dozywocia. Nalezy zada¢ pytanie: czy tego typu umowy dla swojej waznosci
wymagajg zachowania formy aktu notarialnego? Odpowiedzi na tak postawione pytanie
nalezy szukaé w tresci art. 77 k.c. Zgodnie z jego dyspozycja wszystkie czynno$ci prawne,
ktére pozostaja w zwigzku z uprzednio zawarta umowg, wymagaja zachowania takiej formy,
jaka ustawa przewidziata w celu jej zawarcia. W odniesieniu do czynno$ci prawnych
zawartych w zwyklej formie pisemnej, ich zmiana, uzupetienie lub rozwigzanie objete
zostalo nakazem formy pisemnej ad probationem. Wprawdzie umowa o dozywocie dla swojej
waznosci wymaga zachowania formy pisemnej ad solemnitatem, jednak w literaturze
przedmiotu zgodnie przyjmuje si¢, ze akt notarialny stanowi kwalifikowang posta¢ formy
pisemnej, a tym samym dyspozycja art. 77 k.c. znajduje takze zastosowanie do aktu
notarialnego®. W zwiagzku z tym wszelkie czynno$ci prawne dotyczace uprzednio zawartej
umowy, ktora dla swojej wazno$ci wymagata zachowania formy aktu notarialnego, wywieraja
przewidziane prawem skutki w przypadku zachowania formy pisemnej ad probationem.
Dla rozwazanego problemu wazne znaczenie odgrywa takze fakt, ze form¢ aktu notarialnego
dla umowy o dozywocie statuuje wytacznie art. 158 k.c. Zastrzezenie formy aktu notarialnego
w odniesieniu do dozywocia ma zatem jedynie charakter ogolny. Tres¢ art. 158 k.c. znajduje
bowiem zastosowanie do wszystkich uméw przenoszacych wiasnos¢ nieruchomosci. Umowa
o dozywocie dla swojej waznosci wymaga zatem zachowania formy aktu notarialnego
wylacznie z tego wzgledu, ze zobowiazuje do przeniesienia wilasnosci nieruchomosci.
Nalezy zatem stwierdzi¢, Zze zmiana, uzupelnienie czy tez rozwigzanie umowy o dozywocie
powinno nastgpi¢ w formie aktu notarialnego wylgcznie w sytuacji, gdy forma ta wynika
z przepisu prawa, a zatem strony zawieraja umowe, o ktorej mowa w art. 158 k.c. Zatem
w przypadku gdyby strony umowy, w uzupehieniu 3czacej je umowy o dozywocie, chciaty
przez kolejng czynnos¢ prawng obcigzy¢ wiasno$¢ przekazanej nieruchomosci dodatkowo
uzytkowaniem badz stuzebnoscig, to powinny to zrobi¢ z zachowaniem formy aktu
notarialnego z uwagi na tres¢ art. 245 k.c., ktory bezposrednio odwoluje si¢ do przepisow
o przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci, w tym art. 158 k.cC.

Natomiast wszelkie czynnosci prawne, ktoére maja za przedmiot zmiang¢ Ilub
uzupeklnienie umowy dozywocia w zakresie odnoszacym si¢ do obowigzkoéw nabywcy
nieruchomosci wzgledem dozywotnika bez wptywu na skutki rzeczowe umowy dozywocia,

dla swojej wazno$ci nie wymagaja zachowania formy przewidzianej w art. 158 k.c. Umowy

8 S. Buczkowski, [w:] Z. Resich (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega Trzecia. Zobowigzania, t. 2,
Warszawa 1972, s. 908.
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tego typu dla swojej waznosSci wymagaja wylacznie zachowania formy pisemnej
ad probationem.

Ustanowienie dozywocia nie ma prawnego znaczenia przy rozporzadzaniu obcigzong
nieruchomoscig. Przepis art. 910 § 2 k.c. przewiduje mozliwo$¢ zbycia przez wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia. Obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia
nic wylgcza, a nawet nie ogranicza mozliwo$ci rozporzadzania nig przez jej aktualnego
wlasciciela, zar6wno odptatnie, jak tez w drodze zawartej umowy darowizny. Dopuszczalnosé¢
zbycia takiej nieruchomosci nie jest takze uzalezniona od wyrazenia przez dozywotnika
zgody na jej zbycie®”. Nabywca nieruchomosci ponosi odpowiedzialno$é nie tylko rzeczowa,
ale 1 osobistg za $Swiadczenia tym prawem objete, za wyjatkiem sytuacji, gdy staty si¢ one
wymagalne w czasie, kiedy nieruchomos¢ nie byta jego whasno$cig. Charakterystyczng cechg
dla tego typu umow jest to, ze nabywca nieruchomosci staje sie dtuznikiem z mocy samego

prawa, a nie przez czynno$¢ przejecia dtugu®®

. Ograniczenie prawa wilasciciela do
rozporzadzenia nieruchomosciag nie jest zatem konieczne dla ochrony uprawnien
dozywotnika, albowiem bez wzgledu na rodzaj sukcesji nabywca nieruchomosci obcigzone;j
tym prawem staje si¢ z mocy prawa podmiotem obowigzkéw odpowiadajacych prawu
dozywocia®®. Natomiast w przypadku, gdy dojdzie do zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomos$ci obcigzonej prawem dozywocia, obcigzenie utrzymuje si¢ na wszystkich
powstatych w wyniku podziatu nieruchomosciach.

Obok wustanowienia umowy o dozywocie w drodze czynnosci prawnej
w orzecznictwie® i doktrynie®® wskazuje si¢ takze na mozliwoéé ustanowienia dozywocia
w drodze orzeczenia sadowego. Mozliwos¢ wydania przez sad orzeczenia, ktére uchyla
koniecznos¢ zachowania formy aktu notarialnego, istnieje w postgpowaniu sgdowym, ktérego
przedmiotem jest zniesienie wspotwlasnosci badz dzial spadku obejmujacych nieruchomosé®.
Orzeczenie sadu jest jednak uzaleznione od ztozenia zgodnego wniosku przez wszystkich
wspotwlascicieli badz spadkobiercow. Podobne stanowisko wyrazit SN w wyroku z dnia

4 pazdziernika 2000 r.%, ktory uznal, ze w wyjatkowych wypadkach, ale za zgoda

87 Postanowienie SN z dnia 12 pazdziernika 1973 r., IIl CRN 194/73, LEX nr 4878.
8 3. Madej, Umowa o dozywocie..., s. 333.
8 J. Jezioro, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny..., s. 1608.
% Wyrok SN z dnia 15 listopada 1968 r., 11l CRN 257/68, OSP 1970, Nr 1, poz. 5.
91 J.S. Pigtkowski, Glosa aprobujqgca do wyroku SN z dnia 15 listopada 1968 r., 11l CRN 257/68, OSPiKA 1970,
nr 1, poz. 5.
92 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzai — czesé
szczegotowa, t. 8, Warszawa 2011, s. 618.
9 Wyrok SN z dnia 4 pazdziernika 2000 r., IIl CKN 733/00, LEX nr 52779.
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uprawnionego i zobowigzanego, dopuszczalne jest okreslenie sptat lub doptat wyréwnujacych
wysoko$¢ udziatu w przedmiocie wspotwlasnosci, takze w innej niz §wiadczenie pieni¢zne
formie, w szczegdlnosci przez zastosowanie w drodze analogii art. 908 k.c. Oznacza to, ze
dozywocie moze powstaé nie tylko w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego, ale
takze orzeczenia sgdowego. Jednakze istotng rdznica stosunku dozywocia powstatego
wskutek prawomocnego orzeczenia sadowego jest niedopuszczalno$¢ jego rozwigzania,
a zatem nie znajduje wowczas zastosowania art. 913 § 1 k.c. Zdaniem SN rozwigzanie
w takiej sytuacji dozywocia bytoby z jednej strony sprzeczne z celem 1 istota zniesienia
wspotwlasnosci 1 dzialu spadku, jakimi sg ostatecznie wyjscie ze stanu niepodzielnosci
i stabilizacja stosunkéw wiasnosciowych, z drugiej za$ strony oznaczatoby uchylenie
prawomocnego orzeczenia podzialowego, do czego nie ma zadnej podstawy procesowej®*.
Zgodnie z tre$cig art. 913 § 1 k.c. rozwigzanie umowy dozywocia moze nastapi¢ jedynie
w drodze prawomocnego orzeczenia sagdowego. W zwigzku z tym dopuszczenie mozliwosci
rozwigzania przez sad stosunku dozywocia powstalego w wyniku orzeczenia sagdowego
spowodowatoby wydanie orzeczenia uchylajagcego prawomocne orzeczenie wydane w innej
sprawie o zniesienie wspoOtwlasnosci lub dzial spadku, co nie znajduje podstawy prawnej
1 czyni takie dzialanie niemozliwym. Dlatego tez przewidziana przez SN mozliwos¢
powstania dozywocia w drodze orzeczenia sagdowego w konsekwencji ogranicza zardwno
prawo dozywotnika, jak i zobowigzanego do rozwigzania istniejgceg0 Stosunku prawnego.
Tym samym nalezy zastanowi¢ si¢, czy sad w takich sprawach nie powinien poucza¢ strony
postepowania o konsekwencji prawnej powstania stosunku dozywocia w drodze orzeczenia
sadowego. W praktyce pozwolitoby to na §wiadome i zgodne z wola stron podjecie decyzji
w zakresie zgodnego wniosku, na podstawie ktorego sad uksztattowatby wzajemne prawa
1 obowiazki stron postepowania.

Zaprezentowane stanowisko SN znajduje aprobate w doktrynie. Zdaniem
J. S. Pigtkowskiego spadkobiercy, w przypadku zawarcia ugody sadowej w sprawie
dotyczacej dziatu spadku, dokonujac podziatu mogg wykorzysta¢ w tym celu form¢ umowy
dozywocia, ktora jest jedng z postaci umowy o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, gdyz
postanowienie wydane przez sad opiera si¢ wowczas na woli stron, ktore pragng zawarcia
takiej wlasnie umowy. Dlatego tez istnieje podstawa do zastosowania w sprawie o dzial

spadku przepisow regulujgcych umowe dozywocia.

% |bidem.
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Odmienne stanowisko w zakresie mozliwo$ci powstania stosunku dozywocia
w drodze orzeczenia sagdowego wyrazit SN w uchwale z dnia 5 kwietnia 1971 r., gdzie
wprawdzie uznal, ze w postanowieniu orzekajacym o dziale spadku lub o zniesieniu
wspotwlasnos$ci sad moze, na zgodny wniosek 0s6b zainteresowanych, przyznac¢ nalezne
splaty w postaci dozywotnich $wiadczen w naturze®®, lecz z drugiej strony wskazal, ze
dozywocie, ze wzgledu na swoj ztozony charakter, jak 1 dopuszczalno$¢ zmian co do skutkéw
obligacyjnych oraz rzeczowych wynikajacych z umowy, stanowi odr¢bng instytucje
przewidziang w K.C., co uniemozliwia polaczenie jej z innymi instytucjami kodeksowymi,
a mianowicie zniesieniem wspotwilasnosci oraz dziatlu spadku. W przypadku zniesienia
wspotwlasnosci lub dzialu spadku przewidziane zostaly splaty majace na celu wyréwnanie
wysokosci udzialu we wspotwlasnosci, przez ktére nalezy rozumie¢ okreslong kwote
pieniezng. Jednoczesnie brakuje regulacji prawnych, ktére uniemozliwialyby okreslenie
innego sposobu uiszczenia sptat pod warunkiem, ze obie strony wyraza na to zgode. Sad
Najwyzszy w cytowanej uchwale wskazal, ze w takiej sytuacji, w drodze analogii, mozliwe
jest stosowanie do sptaty art. 908 k.c. regulujacego stosunek dozywocia. Tym samym SN
przewidzial mozliwo$¢ przyznania uprawnionemu sptaty odpowiednich §wiadczen w naturze
okreslonych w art. 908 § 1 k.c. Ponadto uznal, Zze mozliwe jest wydzielenie — w celu
zapewnienia $rodkow utrzymania wspotwlascicielowi lub wspotspadkobiercy bedacemu
w podesztym wieku — dziatki ziemi do dozywotniego uzytkowania, zaliczajac wartos¢ tego
uzytkowania na nalezng mu splate, a takze ustanowienie stuzebnosci mieszkania lub innej
shuzebnosci osobistej®.

Powstanie stosunku dozywocia w drodze orzeczenia sadowego nie spotkalo sie
z aprobatg przedstawicieli doktryny®’. Zdaniem E. Kremer w postepowaniu sagdowym
o zniesienie wspotwlasnosci lub dziat spadku sad nie moze okresli¢ sptaty w postaci
dozywocia w rozumieniu art. 908 k.c. W pierwszej kolejnosci wskazuje ona, ze dozywocie
zarowno ze wzgledu na swoj ztozony charakter, jak i dopuszczalno$¢ zmian co do skutkow
obligacyjnych i rzeczowych wynikajacych z umowy, stanowi odrebng instytucje przewidziang

w k.c. i w zadnym wypadku nie da si¢ jej wtloczy¢ w ramy innych odmiennych z kolei

% Uchwata SN z dnia 5 kwietnia 1971 r., IIl CZP 12/71, LEX nr 1281.
% Postanowienie SN z dnia 15 listopada 1968 r., I1l CRN 257/68, LEX nr 6415.
9 Zob. E. Kremer, W kwestii sptat z gospodarstwa rolnego ustalonych formie $wiadczen naturalnych, Pal. 1990,
z. 4-5, s. 30; E. Janeczko, Praktyka panstwowych biur notarialnych w zakresie uméw o dozywocie i rentg oraz
umow darowizny zawierajgcej obcigzenia, ,,Zeszyty Problemowo-Analityczne Ministerstwa Sprawiedliwosci”
1972, nr 22, s. 79 cyt. za E. Kremer, W kwestii splat..., s. 30; S. Flasinski, Splata czy dozywocie, ,,Gazeta
Prawnicza” 1978, nr 22, s. 5.
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instytucji kodeksowych, jakimi sg zniesienie wspdtwlasnosci i dziat spadku. Instytucje te nie
przewiduja bowiem mozliwosci korzystania z instytucji dozywocia®. Argumentem
przemawiajacym przeciwko jest takze cel jakiemu shuzy zniesienie wspotwtasnosci i dziat
spadku, ktérym jest ostateczne wyjscie z niepodzielnosci 1 stabilizacja stosunkow
wilasnosciowych. Dlatego tez nie moze nastgpic¢ ustanowienie dozywocia na rzecz jednego ze
wspotwiascicieli lub wspotspadkobiercy, gdyz przewidziana w przepisach prawa mozliwos¢
rozwigzania stosunku dozywocia bylaby w konsekwencji sprzeczna z celem, ktéremu ma
shuzy¢ zniesienie wspotwlasnosci i dzial spadku®. Mozliwosé¢ powstania stosunku dozywocia
na podstawie orzeczenia sadowego kwestionowane jest takze przez S. Flasinskiego'?, gdyz
zaden przepis nie przewiduje, by dozywocie z art. 908 k.c. mogto powsta¢ na podstawie
orzeczenia sagdowego, a jedynie w drodze umowy. Natomiast nie sposoéb uznaé za umowe
zgodnego wniosku uczestnikow postgpowania dziatowego (lub o zniesienie wspotwlasnosci),
skoro bez wzgledu na istnienie i tre$¢ takiego wniosku to nie on, lecz orzeczenie sagdowe
ksztattuje stosunki prawne pomiedzy uczestnikami®?,

W literaturze wskazuje si¢ takze, ze innym zrodtem powstania stosunku dozywocia niz
umowa zobowiazujaca moze byé zapis'®% Jako przyklad podaje sie sytuacje, w ktorej
spadkodawca zobowigzuje spadkobierce do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na rzecz
osoby trzeciej, jednoczesnie ustanawiajac zapis dla tego spadkobiercy odpowiadajacy tresci
prawa dozywocia, ktorym z kolei obcigza osobe trzecig'%.

Umowa o dozywocie, tak jak kazdy akt notarialny, oprocz elementow sktadajacych sie
na essentialia negotii umowy dozywocia oraz okreslenia wzajemnych relacji miedzy nabywca
a dozywotnikiem (ktore begda jeszcze przedmiotem szczegétowej analizy w dalszej czeSci
rozprawy), powinna zawiera¢ obligatoryjne elementy aktu notarialnego okreslone
w art. 92 ustawy prawo o notariacie!®. Kazdy akt notarialny powinien zatem obejmowaé
pewne obligatoryjne dane faktyczne, bez ktérych nie moze by¢ uwazany za akt notarialny
W znaczeniu dokumentu urzedowego, takie jak: dzien, miesigc i rok sporzadzenia aktu,
a w razie potrzeby lub na zadanie strony takze godzing 1 minut¢ rozpoczecia 1 podpisania

aktu; miejsce sporzadzenia aktu (miejscowo$¢); imi¢ i nazwisko notariusza, siedziba jego

% E. Kremer, W kwestii sptat..., s. 32.

% Ibidem.

100°S. Flasinski, Spfata czy..., s. 5.

101 |bidem.

102 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 49.
103 |bidem.

104 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie, tekst jednolity Dz.U. 2014, poz. 164 ze zm.
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kancelarii; imiona i nazwiska, imiona rodzicow i1 miejsce zamieszkania osob fizycznych;
o$wiadczenie stron z powotaniem si¢ w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty;
stwierdzenie, na zadanie stron, faktow i istotnych okolicznosci, ktore zaszly przy spisywaniu
aktu; podanie sposobu, w jaki notariusz ustalit tozsamo$¢ uczestniczacych w akcie osob;
stwierdzenie, ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany; podpisy osob bioracych udziat
w akcie, obecnych przy jego sporzadzaniu, przy czym podpis nie moze by¢ parafy, faksymile
lub stampila, a musi by¢ wlasnorgczny tzn. by¢ napisany bez niczyjej pomocy i obejmowaé
przynajmniej brzmienie nazwiska wypisanego w sposob, w jaki dana osoba zwykle si¢
podpisuje — nie musi to by¢ podpis czytelny, gdyz jest sktadany w obecnos$ci notariusza;
podpis notariusza'®.

W zakresie ustanowienia dozywocia wazng role odgrywa notariusz, ktéry jest
odpowiedzialny za prawidlowe sformulowanie tresci umowy. Odpowiada on nie tylko za
poprawne sformutowanie tresci stosunku dozywocia tak, aby mogla ona wywieraé
przewidziane prawem skutki prawne, ale takze powinien informowa¢ o skutkach prawnych
ksztaltowania tresci obowigzkéw nalozonych na nabywce nieruchomosci. Pomoc notariusza
winna zmierza¢ do zredagowania tre$ci umowy w sposob, ktory najpetniej zapewni ochrone
praw dozywotnika. Na notariuszu spoczywa takze obowigzek udzielania stronom
niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci notarialnej oraz przekonania sig,
ze osoby biorgce udziat przy sporzadzaniu aktu notarialnego doktadnie rozumiejg jego tres¢
1 znaczenie oraz jest on zgodny z ich wola.

Z praktycznego punktu widzenia wazne jest takze, aby w akcie notarialnym
statuujagcym umow¢ dozywocia w miar¢ mozliwo$ci uczyni¢ zastrzezenie, w jakiej czeséci na
kazdego z malzonkéw przypadaja poszczegdlne §wiadczenia podzielne. Odgrywa to istotne
znaczenie dla okreSlenia zakresu wzajemnych uprawnien poszczegdlnych matzonkow
ptyngcych z umowy dozywocia w przypadku, gdy zamieszkajg oni oddzielnie'%,

Nie sposob takze poming¢ kwestii zgody drugiego z matzonkow w przypadku
zawarcia umowy dozywocia tylko przez jednego =z matzonkéw jako nabywcy

107

nieruchomosci™'. Wynika to z charakteru prawnego umowy dozywocia, a w szczegolnosci

z jej odptatnosci, ktéra zostanie szczegdtowo omodwiona w dalszej czgsci rozprawy

105 3, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2009, s. 185-186.
106 5. Madej, Umowy o dozywocie..., s. 333.
W7 Zob. szerzej na ten temat: T. Mrdz, Zgoda matzonka na dokonanie czynnosci prawnej w ustroju majgtkowej
wspolnosci ustawowej, Warszawa 2011.
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doktorskiej. Zgodnie z treScig art. 37 k.r.0.””° zgoda matzonka > moze by¢ wyrazona przed
zawarciem umowy o dozywocie, jednoczesnie z nig lub po jej zawarciu przybierajac forme
potwierdzenia umowy. Natomiast w sytuacji, gdy malzonek odmawia wyrazenia zgody
wymagane] do dokonania czynno$ci albo porozumienie z nim napotyka trudne do
przezwyciezenia przeszkody, drugi malzonek moze zwréci¢ si¢ do sadu o zezwolenie na
dokonanie czynnosci (art. 39 k.r.0.). Prawomocne zezwolenie sagdu na dokonanie czynnosci
prawnej zastepuje zgode wspoimatzonka i tym samym czyni skuteczng czynno$¢ dokonang
przez drugiego matzonka. W przypadku nabycia nieruchomosci przez jednego z matzonkow
stronami umowy dozywocia jest tylko ten z malzonkow, ktory w niej uczestniczy, oraz
zbywca nieruchomosci (dozywotnik). Jednakze nieruchomo$¢ nabyta przez jednego
z malzonkéw na podstawie umowy dozywocia w czasie trwania matzenskiej wspdlnosci
ustawowej stanowi majatek wspolny obojga matzonkéw. Znajduje to potwierdzenie
W ugruntowanym stanowisku judykatury, a mianowicie w uchwale z dnia 18 wrze$nia
1989 1.1 w ktorej SN stwierdzil, ze udziat we wspotwiasnosci w zamian za dozywocie przez
jednego z malzonkow ze wspolnie osigganych dochoddéw w czasie trwania wspdlnosci
ustawowej, wchodzi do dorobku malzonkow. Réwniez w postanowieniu z dnia 8 sierpnia
2001 r.'! SN wyrazil poglad, Zze udziat we wspdtwlasnosci nieruchomosci nabyty przez
jednego z matzonkéw w zamian za dozywocie ze wspodlnie osigganych dochodoéw w czasie
trwania wspolnosci ustawowej wchodzi do dorobku matzonkow.

Natomiast w sytuacji, gdy umowa dozywocia zostata zawarta bez zgody drugiego
malzonka, dotknigta jest ona sankcja okreslang jako bezskuteczno$¢ zawieszona, a tym
samym jest to tzw. czynnos$¢ prawna niezupetna, zwana tez kulejaca (negotium claudicans).
Zdaniem SA w Gdansku wyrazonym w wyroku z dnia 10 kwietnia 2014 .12, jezeli matzonek
potwierdzi umowe dozywocia zawartg bez jego zgody, staje si¢ ona wazna juz od chwili jej
zawarcia (art. 63 § 1 zdanie drugie k.c.). Potwierdzenie powoduje wigc ustanie stanu
bezskutecznosci zawieszonej, a umowa rodzi wowczas skutek ex tunc, tj. od chwili jej
zawarcia. Stan bezskutecznosci zawieszonej ustaje rowniez wtedy, gdy matzonek odmowi
potwierdzenia lub termin do potwierdzenia uptynie bezskutecznie badz z innej przyczyny
mozliwo$¢ potwierdzenia ustanie. W tych jednak przypadkach umowa zawarta bez zgody

wspoimatzonka bedzie bezwzglednie niewazna od chwili jej zawarcia.

108 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy, Dz.U. 2015, poz. 2082 ze zm.
109 Zob. szerzej na ten temat: T. Mroz, Zgoda matzonka na dokonanie...
10 Uchwata SN z dnia 18 wrzeénia 1989 r., III CZP 80/89, LEX nr 5285.
111 postanowienie SN z dnia 8 sierpnia 2001 r., | CKN 1123/99, LEX nr 52339.
112 Wyrok SA w Gdansku z dnia 10 kwietnia 2014 r., V ACa 129/14, LEX nr 1496390.
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Reasumujgc, umowa dozywocia wymaga dla swej wazno$ci zawarcia jej w formie
aktu notarialnego. W zwiazku z tym istotng role¢ przy zawarciu umowy odgrywaja nie tylko
dozywotnik 1 nabywca nieruchomosci, lecz takze notariusz, ktéry powinien czuwaé, aby
w trakcie formutowania tre§ci umowy nie doszlo do naduzycia prawa oraz interesy
dozywotnika byty nalezycie chronione. Notariusz jest zatem zobowigzany udziela¢ stronom
umowy niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynnos$ci notarialnej, jaka jest

zawarcie umowy dozywocia.

4. Charakter prawny umowy dozywocia

Podstawowe zatozenia umowy dozywocia zostaly zawarte w art. 908 k.c., zgodnie
z ktérym przez umowe dozywocia wiasciciel nieruchomosci zobowigzuje si¢ przenies$é
wlasno$¢ nieruchomosci na nabywce, a nabywca w zamian za otrzymane przysporzenie
zobowigzuje si¢ do dozywotniego utrzymania zbywcy lub osoby mu bliskiej badz zarowno
zbywcey, jak i osoby bliskiej. Bez watpienia umowa dozywocia stanowi zatem umowe¢
nazwang, wzajemng o charakterze zobowigzujacym, przysparzajacym, losowym, odptatnym,
zawierang miedzy zyjacymi (inter vivos).

Sposrod wymienionych cech w najwigkszym zakresie na ksztalt prawny umowy
dozywocia wptywa losowos¢. Wedlug R. Longchamps de Beriera istota umowy losowej
polega na tym, ze przysporzenie korzysci jednej lub obu stronom zalezy wytacznie lub
przewaznie od szczesdcia'®*. W przedmiocie umow losowych swdj poglad wyrazit takze
F. Zoll, ktory stwierdzit, ze sa to umowy, w ktérych prawa i obowigzki stron zaleze¢ maja
w wigkszym lub mniejszym zakresie od zdarzenia dla stron niepewnego (od ryzyka,
szczescia, przypadku)'*, Natomiast zdaniem A. Wisniewskiego umowa ma charakter losowy,
gdy z istoty postanowien umowy wynika, ze $wiadczenie dla co najmniej jednej ze stron
umowy, wzglednie rozmiar tego §wiadczenia, uzalezniony jest od zdarzenia niepewnego®*®.

Losowo$¢ dozywocia nalezy wigza¢ z dwoma elementami: w chwili powstania
dozywocia strony umowy nie sg w stanie okresli¢ czasu trwania zawieranego kontraktu, zas
rodzaj $wiadczen naleznych dozywotnikowi i ich zakres sg objete elementem niepewnosci.

W zakresie losowego charakteru prawnego umowy dozywocia wypowiedzial si¢

113 R, Longchamps de Berier, Polskie prawo cywilne, t. 2: Zobowigzania, s. 147, cyt, za: A. Wisniewski, Umowy
losowe w prawie polskim, Warszawa 2009, s. 16.
14 £, Zoll, Zobowigzania w zarysie wedtug polskiego kodeksu zobowigzan, \Warszawa 1948, s. 49, cyt. za:
ibidem.
115 A. Wisniewski, Umowy losowe..., s. 20.
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Z. Radwanski, ktory wyrazit poglad, ze czas trwania, a takze rodzaj $wiadczen nabywcy
nieruchomosci, a tym samym ich globalny rozmiar zalezy od elementu przypadkowego, jakim
jest dlugo$é zycia osoby uprawnionej (dozywotnika) oraz zakres jego potrzeb!®. Podobne
stanowisko wyrazit SA we Wroctawiu w wyroku z dnia 17 pazdziernika 2013 r.*'", w ktorym
wyraznie wskazatl, ze ze wzgledu na to, iz czas trwania, a takze rodzaj swiadczen nabywcy
nieruchomosci, a przy tym ich globalny rozmiar zalezy od elementu przypadkowego, jakim
jest dlugo$¢ zycia osoby uprawnionej (dozywotnika) oraz zakres jego potrzeb, umowa
dozywocia nalezy do umow losowych. Tak wigc przymiot niepewnosci umowy dozywocia
zalezy od wielu niepewnych i1 zmiennych okolicznosci. W$rdd nich nalezy przede wszystkim
wskaza¢ na niepewnos¢, ktora jest wynikiem niemozliwej do okreslenia dtugosci zycia osoby
uprawnionej (dozywotnika) oraz potrzeb dozywotnika i rozmiaru $wiadczen uzaleznionych od
jego stanu zdrowia.

W zwigzku z tym umowa dozywocia jest umowa losowa, gdyz z jej istotnych
postanowien odnoszacych si¢ do obowiazku nabywcy w postaci zapewnienia uprawnionemu
(dozywotnikowi) dozywotniego utrzymania wynika, ze zar6wno obowigzek §wiadczenia, jak
I jego rozmiar oraz rodzaj swiadczen nabywcy uzaleznione sg od zdarzenia niepewnego
w postaci dtugos$ci zycia dozywotnika.

Losowy charakter umowy dozywocia odgrywa istotng role W prawie wloskim. Brak
wystapienia ryzyka w stosunku prawnym powstatym w wyniku zawarcia nienazwanej umowy
renty alimantacyjnej powoduje jego niewazno$é!'®. W doktrynie jako przyktad umowy
niewaznej z powodu braku charakteru losowego wskazuje si¢ umowe w ktorej juz w chwili
jej zawarcia z powodu wieku lub stanu zdrowia dozywotnika, Strony miaty mozliwos¢
przewidzenia z wystarczajacg pewnoscig czas Smierci dozywotnika, a takze gdy wartos¢
zagwarantowanej renty jest nizsza lub taka sama jak dochody 1 korzy$ci uzyskane

z przekazanej nieruchomosci®®.

Z kolei zgodnie z art. 1975 k.c. franc. umowa renty
dozywotniej uwazana jest za niezawartg jezeli dozywotnik zmarl, z powodu choroby na ktoéra
cierpiat zawierajagc umowe, w okresie dwudziestu dni od dnia jej zawarcia.

Umowa o dozywocie jest takze umowg wzajemng. Zgodnie z ogolng definicja umowy
wzajemnej zawartej w art. 487 § 2 k.c., umowa jest wzajemna, gdy obie strony zobowigzuja

si¢ W sposob, ktory sprawia, ze S$wiadczenie jednej ze stron jest odpowiednikiem §wiadczenia

116 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., 1. 8, s. 618.

17 Wyrok SA we Wroctawiu z dnia 17 pazdziernika 2013 r., I ACa 1068/13, LEX nr 1416505.

118 G, Giandomenico, D. Riccio, | contratti speciali: | contratti aleatori, Torino 2005, s. 32.

118 G.P. Cirillo, V. Cuffaro, F. Roselli [w:] P. Rescigno (red.), Codice Civile VII Edizione, Milano 2008, s. 3356.
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drugiej strony. Z przedstawionej definicji wynika, ze umowa o dozywocie jest umowa
dwustronnie zobowigzujaca. Kazda ze stron zawartego kontraktu jest jednocze$nie
dhluznikiem 1 wierzycielem. Miedzy stronami umowy dozywocia dochodzi zatem do
powstania swoistego rodzaju wzajemnych relacji, na tle ktorych niejednokrotnie dochodzito w
przesztosci do rozbieznosci, czego efektem byto formutowanie umowy dozywocia jako
umowy mieszanej, taczacej w sobie umowe dozywocia i umowe darowizny (negotium
onerosum mix tum cum donatione)'®. Tego rodzaju interpretacje, ale
i formulowanie stosunkéw dozywocia wynikaty z blednie rozumianego pojecia odptatnosci
umowy, ktora jest nierozerwalnie zwigzana z pojeciem umowy wzajemnej. Dla potrzeb
zdefiniowania umowy dozywocia przyjmowano jej odptatnos¢ w rozumieniu obiektywnym,
tj. ustalenia ekwiwalentno$ci $wiadczen. Tym samym, redagujac umowe¢ dozywocia, za
wszelka ceng dazono do nadania jej cech umowy obiektywnie odptatnej. W jednym akcie
notarialnym zawierane byly jednocze$nie umowa dozywocia i darowizny, mocg ktérych czgsé
nieruchomosci byla zbywana w zamian za §wiadczenia okre§lone w art. 908 k.c., natomiast
pozostala czg$¢ nieruchomosci byla przedmiotem umowy darowizny. Wielkos¢ udziatu
w zbywanej nieruchomos$ci przekazywana w zamian za $wiadczenia dozywotnie byla
okreslana w kwocie pozwalajacej jak najpeiniej odda¢ warto$¢ zastrzezonych $wiadczen.
W konsekwencji jedynie cze$¢ nieruchomos$ci byla zbywana w zamian za dozywocie.
Formulowanie mieszanej umowy darowizny i dozywocia we wskazany sposob niewatpliwie
dopuszczalne jest pod wzglgdem formalnym, powoduje jednak ograniczenie ochrony
dozywotnika — zmniejsza zabezpieczenia jego uprawnien, moze by¢ takze Zzrodlem
komplikacji sytuacji prawnej stron tak sformutowanego stosunku prawnego w przypadku, gdy
ziszczeniu ulegng przestanki warunkujgce rozwigzanie umowy dozywocia.

Obecnie, zgodnie z dominujagcym pogladem doktryny, element wzajemnosci
w odniesieniu do uméw wzajemnych, o ktorym mowa w art. 487 § 2 k.c., oceniany jest
z punktu widzenia subiektywnego, a nie ekonomicznej rownowartosci $wiadczen®?t. Jest to
tym bardziej uzasadnione w odniesieniu do umowy dozywocia z uwagi na fakt znacznej
trudnosci w ocenie, czy warto$¢ przysporzenia jakie uzyska dozywotnik odpowiada
obiektywnej wartosci zbywanej nieruchomosci. Szczegdlnie, ze umowa dozywocia jest

umowg o charakterze losowym uniemozliwiajacym dokonanie obiektywnego okre$lenia

120 W, Hans, Dozywocie w nowym..., s. 377.
121 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 618; zob. wyrok SA
we Wroctawiu z dnia 17 pazdziernika 2013 r., I ACa 1068/13, LEX nr 1416505.
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rownowartosci §wiadczen, ktore sg uzaleznione chociazby od niemozliwej do okreslenia
kategorii dtugosci zycia dozywotnika.

W konsekwencji, przy przyjeciu obecnie powszechnego pogladu, ze odptatnos¢ nie
stanowi koniecznej przestanki dla mozliwosci kwalifikowania konkretnej umowy jako
umowy dozywocia, nie zachodzg zadne racjonalne wzgledy, ktore w przypadku znacznej
dysproporcji wartosci zbywanej nieruchomosci, w odniesieniu do wartosci $wiadczen
zastrzezonych na rzecz dozywotnika, nakazywatyby ksztattowanie taczacego strony stosunku
prawnego jako stosunku mieszanego, zawierajacego w sobie zarOwno elementy umowy
darowizny, jak i umowy dozywocia. Naturalne jest jednak, ze mozliwo$¢ zawarcia umowy
mieszanej dozywocia i darowizny wystepuje w przypadku takiej woli stron umowy. Zezwala
na to zasada swobody umow.

Kolejng cechg umowy dozywocia jest jej odptatno$§¢ — §wiadczenie z jednej strony
umowy znajduje swoj odpowiednik w $§wiadczeniu drugiej strony. Tak wiec kazda ze stron
umowy otrzymuje ekwiwalent dla swojego wiasnego $wiadczenia 1 obopoOlng korzysé
z dokonanej czynnosci. W przypadku umowy dozywocia nie mamy do czynienia
z klasycznym przyktadem ekwiwalentno$ci swiadczen tak jak przy umowie sprzedazy, gdzie
swiadczeniu zbywcy odpowiada konieczno$¢ zaptacenia ceny przez nabywce. Nie oznacza to
jednak, ze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie
nastepuje pod tytutem darmym. Z istoty umowy dozywocia wynika bowiem, ze dozywotnik,
w zamian za zbycie nieruchomosci, uzyskuje Swiadczenia stuzace zaspokajaniu jego potrzeb
w taki sposob, aby nie musial on przyczynia¢ si¢ do zdobywania i poszukiwania srodkéw
koniecznych do zaspokojenia niezbednych potrzeb zyciowych z innych zrodet. Zakres
obowigzkow nabywcy nieruchomosci jest tak uksztattowany, ze zapewnia dozywotnie
utrzymanie zbywcy nieruchomosci, w tym spelnianie $wiadczen o charakterze majatkowym,
majacym zaspokoi¢ jego potrzeby zyciowe. Zbycie nieruchomos$ci w drodze umowy
dozywocia jest zatem nie tylko umowa wzajemna, ale takze odplatna, gdyz otrzymywane
przez dozywotnika $rodki utrzymania stanowig swoistego rodzaju zaplate¢ za zbyta w ten
sposOb nieruchomos$¢. Odptatny charakter umowy dozywocia znajduje takze potwierdzenie
w ugruntowanym stanowisku judykatury. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2013 r.?? wyrazil poglad, ze umowa o dozywocie ma
charakter odptatny, przy czym nie musi by¢ ona typowym przyktadem ekwiwalentnos$ci

swiadczen obu stron, ktore maja bezsprzecznie konkretny wymiar finansowy, chod

122 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r., IT FSK 2882/11, LEX nr 1396541.
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swiadczenie nabywcy nie musi dokladnie odpowiada¢ wartosci nieruchomosci.
Brak ekwiwalentno$ci §wiadczen nie bedzie jednak przesadzat o nieodptatnym charakterze
umowy o dozywocie. Podobne stanowisko wyrazit NSA w Warszawie w wyroku z dnia
14 marca 2013 .12, w ktorym wskazat, ze istotg odptatnosci umowy o dozywocie jest to, ze
zbywca dokonujgc przysporzenia nie czyni tego kosztem wiasnego majatku, albowiem
uzyskuje ekwiwalentne §wiadczenie, posiadajgce okreslony wymiar materialny, przejawiajacy
si¢ cho¢by w zaoszczedzeniu przez zbywce tych wydatkow, ktére musiatby poniesé
w zwigzku z wlasnym utrzymaniem, gdyby nie doszto do zawarcia umowy o dozywocie.
Uzyskiwane przez dozywotnika $wiadczenia niewatpliwie majg okreslony wymiar finansowy,
a tym samym, w ocenie NSA, nalezy przyjaé, ze po stronie zbywcy nie dochodzi do
bezptatnego przysporzenia kosztem wlasnego majatku.

Odptatny charakter umowy o dozywocie przejawia si¢ nie tylko w samej istocie
umowy dozywocia, ale takze w mozliwosci dokonania w drodze orzeczenia sadowego
zamiany uprawnien objetych prawem dozywocia na §wiadczenie w postaci dozywotniej renty.
Wyrazem tego jest tre$¢ art. 913 § 1 k.c., z ktérego wynika, ze wysokos$¢ renty dozywotniej
powinna odpowiada¢ warto$ci uprawnien wynikajacych z tresci umowy dozywocia, a nie
wedtug potrzeb dozywotnika. Sad dokonujac zmiany dozywocia na rent¢ wyjatkowo moze
uwzgledni¢ cigzka sytuacje majatkowa osoby zobowigzanej do $wiadczen dla dozywotnika,
jak rowniez okoliczno$é innego zrédta dochodu dozywotnikal?®. Problematyka zamiany
prawa dozywocia na $wiadczenie w postaci dozywotniej renty zostanie poddana szczegotowe;j
analizie w rozdziale trzecim rozprawy doktorskiej.

Dokonujac oceny charakteru prawnego umowy o dozywocie nalezy takze wskazaé, ze
zgodnie z art. 912 k.c. dozywocie jest prawem niezbywalnym. Niedopuszczalno$¢ zbywania
prawa dozywocia dotyczy zarowno samego prawa dozywocia, jak rOwniez roszczen z niego
wynikajacych w przysztosci. Podobne stanowisko wyrazit SN w wyroku z dnia 10 maja
1968 r.1% w ktorym stwierdzit, ze zakaz zbywania z art. 912 k.c. dotyczy zardwno prawa
dozywocia w catosci, jak 1 poszczegdlnych roszczen wynikajacych z tego prawa
wymagalnych w przysztosci, a nawet roszczen dotyczacych $wiadczen zaleglych, ktore ze
wzgledu na swoj charakter sg $cisle zwigzane z dozywotnikiem. Wynika to z faktu, ze prawa
dozywotnika wygasaja wraz z jego $miercig i nie wchodzag w sktad masy spadkowej po

zmartym dozywotniku. Jednocze$nie z chwilg ta wygasaja takze poszczegolne roszczenia

123 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 14 marca 2013 r., Il FSK 1398/11, LEX nr 1293237.
124 Uchwata SN z dnia 6 lutego 1969 r., Il CZP 130/68, OSNC 1969, Nr 11, poz. 192.
125 \Wyrok SN z dnia 10 maja 1968 r., | CR 160/68, OSNC 1969, Nr 2, poz. 34.
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wynikajace z prawa dozywocia. Stanowi to potwierdzenie nie tylko niezbywalno$ci prawa
dozywocia, ale takze istnienia jego funkcji alimentacyjnej. Ponadto niezbywalny charakter
umowy dozywocia powoduje, ze zgodnie z tre$cig art. 327 k.c. nie moze by¢ ono obcigzone
zastawem, jak rowniez nie podlega egzekucji (art. 831 § 1 pkt 3 k.p.c.1%). Ustawodawca nie
wylaczyt jednak dopuszczalnosci zbywania zaleglych $wiadczen nadajacych si¢ do obrotu,
ktore moga =zosta¢ przeniesione na rzecz podmiotu trzeciego bez zgody nabywcy
nieruchomoéci.*?’

Natomiast o osobistym charakterze dozywocia mozna posrednio wnioskowad
opierajac si¢ na tresci art. 908 § 2 k.c., ktory — okreslajac zakres uprawnien dozywotnika
w sposOb odpowiadajacy zakresowi $wiadczen alimentacyjnych — stanowi o dozywotnim
utrzymaniu w zakresie 1 na zasadach okre$lonych w umowie dozywocia. Zdaniem SN

wyrazonym w postanowieniu z dnia 21 marca 1968 r.1?8

uprawnienia dozywotnika lub
kazdego z dozywotnikoOw sg uprawnieniami $cisle osobistymi i tym samym okreslone tymi
uprawnieniami roszczenia przystuguja tylko dozywotnikowi. Osobisty charakter umowy
dozywocia przejawia si¢ takze w tym, ze uprawnienia wynikajace z umowy dozywocia sg
Scisle zwigzane z osoba dozywotnika i wygasaja najpozniej z chwilg jego $mierci. Ponadto
osobisty charakter prawa dozywocia potwierdza fakt, ze przystugujace dozywotnikowi
roszczenie o rozwigzanie umowy dozywocia nie przechodzi na spadkobiercow roéwniez

woweczas, gdy zmart on po wytoczeniu powodztwal?®,

126 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, tekst jednolity Dz.U. 2014, poz. 101 ze
zm.
1275, Dmowski, [w:] G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kotakowski, M. Sychowicz,
T. Wiéniewski, C. Zutawska, Komentarz do kodeksu cywilnego..., t. 2, s. 984.
128 postanowienie SN z dnia 21 marca 1968 r., 1| CZ 67/68, OSNC 1968, Nr 11, poz. 197.
129 Uchwala sktadu 7 sedziow SN z dnia 16 marca 1970 r., IIl CZP 112/09, OSNCP 1971, nr 1, poz. 1.
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Rozdzial Il

Podstawowe zalozenia alimentacji a konstrukcja prawna umowy dozywocia

1. Istota alimentacji i typowe instrumenty prawne sluzace alimentacji

Niezaleznie od ustroju polityczno-gospodarczego w kazdym spoteczenstwie bez trudu
mozna odnalez¢ podmioty, ktore ze wzgledu na brak dostatecznego zasobu dobr
materialnych, wystarczajacych do samodzielnego zaspokojenia wszystkich potrzeb
zyciowych, wymagaja wsparcia z zewnatrz. Stan ten jest wypadkowa wielu réznorodnych
czynnikow. W Polsce wplyw na niego maja zachodzace w spoleczenstwie m.in. zmiany
demograficzne czy tez ekonomiczne wywolane transformacja ustrojowa. W konsekwencji
powszechnym problemem stata si¢ konieczno$¢ zapewniania pomocy materialnej osobom
tego potrzebujacym. Wprawdzie wspodlczesne panstwo tworzy system zabezpieczen
spolecznych obywateli, ktorzy w przypadku zaistnienia okre$lonych sytuacji np. braku
mozliwosci zapewnienia utrzymania swojego potomstwa, starosci, choroby, inwalidztwa sa
uprawnieni do $wiadczen socjalnych, niejednokrotnie okazuje si¢ to jednak
niewystarczajace™°. Ponadto obowiazek $wiadczenia pomocy ze strony pafnstwa ustepuje
pierwszenstwa obowigzkowi pomocy ze strony najblizszych czlonkéw rodziny, a o jego
subsydiarnym charakterze $wiadczy m.in. dyspozycja art. 96 ustawy o pomocy spotecznej'®,
ktora statuuje obowigzek zwrotu wydatkow poniesionych na §wiadczenia z pomocy
spotecznej spoczywajacy na malzonku, zstepnych przed wstepnymi osoby korzystajacej ze
$wiadczen z pomocy spolecznej, zgodnie ze szczegotowymi zasadami okreslonymi
w ustawie. Powoduje to, ze obowiazek alimentacyjny odgrywa szczegélnie doniosta role,
pehiac funkcje ekonomiczno-zabezpieczajacg. W literaturze wskazuje si¢ takze, ze nadaje on

sankcje prawng moralnej powinnosci przyjscia z pomocg osobom bliskim pozbawionym

130 T. Smyczynski, [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa prywatnego. Prawo rodzinne i opiekuricze, t. 12,
Warszawa 2011, s. 760.
131 Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej, tekst jednolity Dz.U. 2015, poz. 163 ze zm.
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mozliwosci samodzielnego utrzymania sie!®?. Ponadto alimentacja prowadzi do umocnienia
wigzi rodzinnych i wzajemnej odpowiedzialnosci za cztonkow rodziny*33,

Termin alimenty (tacinskie alimentum — zywnos¢, pokarm, od alere — karmi¢, zywic)
w dawnych czasach odnosil si¢ przede wszystkim do utrzymania osob polegajacego na
zapewnieniu potrzebujagcemu wyzywienia. Wraz z uplywem czasu, zmiang stosunkow
ustrojowych 1 gospodarczych zakres $§wiadczen na rzecz potrzebujacych ulega cigglemu
przeobrazeniu. Jest on uzalezniony takze od rodzaju podmiotéw ubiegajacych sig
o $wiadczenia, ich wieku, indywidualnych potrzeb.

Podstawowym sposobem $§wiadczenia pomocy jest udzielanie wsparcia przez osoby
trzecie, ktorych obowigzek dostarczania pomocy materialnej znajduje swoje odzwierciedlenie
w roznych normach prawnych z zakresu prawa cywilnego. Powsta¢ on moze w wyniku
zobowigzan umownych, tak jak w przypadku umowy dozywocia bedacej przedmiotem
niniejszego opracowania, umowy o rent¢ czy deliktu, chociazby w postaci renty
odszkodowawczej osoby poszkodowanej w wypadku drogowym. Jego Zrodtem moze byc
réwniez ustawa, w przypadku ziszczenia si¢ okre§lonych w niej przestanek — powszechnie
znanych jako obowigzek alimentacyjny*34,

Nie jest jednak zrodtem przypadku, ze alimentacja uregulowana w k.r.o., czyli
obowigzek alimentacyjny, odgrywa najistotniejsze znaczenie w zakresie ustawowego
obowigzku dostarczania srodkéw utrzymania.

Zapewnienie rodzinie $rodkow utrzymania jest bowiem jednym z najwazniejszych
zadan jej dorostych cztonkow. Wynika to z faktu, Zze kazda rodzina dla prawidlowej
egzystencji 1 spetniania podstawowych funkcji spotecznych wymaga znacznych s$rodkéw
finansowych. Stad tez ustawodawca, w celu zapewnienia cztonkom rodziny niebedacym
w stanie samodzielnie zapewni¢ $rodkdéw utrzymania badz niezbednego wychowania,
wprowadzil instytucje prawng zwang obowigzkiem alimentacyjnym. Dotyczy on
zobowigzania prawnego wynikajacego z powigzan rodzinnych, takich jak pokrewienstwo,
powinowactwo badz stosunek przysposobienia. Ustawodawca dokonujac regulacji obowigzku
alimentacyjnego w ramach k.r.o0. zdefiniowat cechy obowigzku alimentacyjnego, jego tresé,
przestanki nabycia. Nalezy jednak pamigta¢, ze nie kazde dostarczanie drugiemu $rodkow

utrzymania lub $rodkéw wychowania jest realizacja obowigzku alimentacyjnego. Stlusznie

1827, Smyczynski, [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa prywatnego..., s. 760.
133 |bidem, s. 759.
133 T, Smyczynski, Alimentacja cztonkéw rodziny w $wietle systemu zabezpieczenia spotecznego, Wroctaw 1989,
s. 7.
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zwraca uwage M. Andrzejewski, ze tylko pomoc §wiadczona w ramach relacji rodzinnych lub
innych okreslonych w przepisach k.r.o. ma charakter alimentacyjny**®. Jednakze z uwagi na
powszechno$¢ obowigzku alimentacyjnego 1 jego najczestsze wystepowanie wsrod
wszystkich $§wiadczen, ktérym mozna przypisaé charakter alimentacyjny, na potrzeby
niniejszego opracowania istota alimentacji zostanie przedstawiona w oparciu o zalozenia
ustawowego obowigzku alimentacyjnego.

Obecnie jedyna funkcjonujagca w obrocie prawnym legalng definicj¢ obowigzku
alimentacyjnego zawiera art. 128 k.r.o. Ustawodawca zdefiniowal obowigzek alimentacyjny
jako $wiadczenie polegajace na dostarczaniu uprawnionemu, ktory przy wykorzystaniu
wlasnych mozliwos$ci nie jest w stanie samodzielnie zaspokoi¢ potrzeb bytowych, srodkow
utrzymania, a w miarg potrzeby srodkow wychowania ze strony podmiotow, ktorych sytuacja
materialna i zarobkowa umozliwia $wiadczenie takiej pomocy. Z uwagi na charakter
$wiadczonej pomocy alimentacja moze obejmowaé dwa rodzaje $wiadczen.

Z jednej strony sa to $wiadczenia typu dare, polegajace na zapewnieniu
uprawnionemu $rodkéw utrzymania. Wynika to z faktu, ze w pierwszej kolejnosci
$wiadczenia alimentacyjne maja na celu ochrong sfery ekonomicznej uprawnionego®®.
Analiza alimentacji jako zjawiska spolecznego wskazuje, ze w przewazajacej wigkszosci
przypadkéw alimentacja sprowadza si¢ do $wiadczenia osobistych nakltadow w zakresie
potrzeb podmiotéw uprawnionych®’. Z pewnoscia dzieje si¢ tak dlatego, ze najczescie]
wystepujaca forma alimentacji wynikajacg zarowno z typowego obowigzku alimentacyjnego,
jak i z funkcji alimentacyjnej uméw cywilnoprawnych jest alimentacja w ramach stosunkow
rodzinnych zwigzanych z rodzicielstwem, czesto potaczona ze wspolnym zamieszkiwaniem
uprawnionego 1 zobowigzanego. W przypadku obowigzku alimentacyjnego najczg¢scie] mamy
do czynienia z alimentacjg rodzicow wzgledem matoletnich dzieci oraz alimentacji mi¢dzy
malzonkami. W zdecydowanej wigkszosci przypadkow sa to sytuacje, w ktorych
matzonkowie zamieszkujg wspdlnie, a dzieci wychowuja si¢ w domu rodzinnym pozostajac
pod opieka rodzicow'*®, Natomiast funkcja alimentacyjna umowy dozywocia, jak wskazuje
praktyka, takze najczesciej dotyczy podmiotow powigzanych wigezami rodzinnymi badz

wynikajacymi z wzajemnego stopnia blisko$ci, niejednokrotnie powiazanych ze wspdlnym

135 M. Andrzejewski, [w:] H. Dolecki (red.), T. Sokotowski (red.), Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz,

Warszawa 2010, s. 730.

136 3. Ignaczewski, Sgdowe komentarze tematyczne. Alimenty. Komentarz, Warszawa 2011, s. 40.

137 J. Ignatowicz, Powstanie obowigzku alimentacyjnego, [w:] Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia

pracy naukowej profesora J. S. Pigtkowskiego, Wroctaw 1986, s. 287.

138 B, Dobrzanski, [w:] B. Dobrzanski (red.), Kodeks rodzinny i opiekuticzy. Komentarz, Warszawa 1975, s. 796.
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zamieszkiwaniem obu stron stosunku zobowigzaniowego. Stad tez w obu przypadkach mozna
stwierdzi¢, ze zakres obowigzkow wynikajgcych z szeroko rozumianej alimentacji obejmuje
materialne zaspokajanie wszelkich usprawiedliwionych, codziennych potrzeb bytowych
W postaci zapewnienia uprawnionemu dostgpu do niezbednych $rodkow badz w formie
pieni¢znej jako ich ekwiwalent. Z tego wzgledu w literaturze podnosi si¢, ze zakres

obowiazkéw wynikajacych z alimentacji ma charakter konsumpcyjny**°

. Obejmuje on swoim
zakresem dostarczenie uprawnionemu wszystkiego, co zaspokaja wszelkie usprawiedliwione
potrzeby osoby uprawnionej do alimentacji. Dotyczy to zatem m.in. miejsca zamieszkania,
wyzywienia, odziezy, srodkow medycznych, srodkéw pielegnacji, a zatem tych elementow,
ktore sktadajg si¢ na podstawowe, codzienne potrzeby jednostki.

W przedstawiony sposob istota alimentacji jest definiowana takze w orzecznictwie.
Nalezy chociazby zwrdci¢ uwage na wyrok SN z dnia 6 maja 1967 r., w ktorym sad wyrazit
poglad, ze obowiazek alimentacyjny stanowi zaspokajanie usprawiedliwionych potrzeb osoby
uprawnionej potrzebujacej alimentacji, ktory moze polega¢é na dostarczeniu osobie
znajdujacej sic w niedostatku mieszkania, opieki lekarskiej i domowej*’. Zdaniem SN
w pelni dopuszczalne jest stosowanie szerokiej wyktadni pojecia Swiadczen alimentacyjnych,
w ramach podstawowego obowigzku zaspokajania biezacych 1 niezbednych potrzeb
zyciowych. Oznacza to, ze w ramach alimentacji rodzice obowigzani sa dostarczaé
matoletnim dzieciom nie tylko to wszystko, co jest potrzebne do ich prawidlowego rozwoju
fizycznego 1 duchowego, ale takze zobowigzani sg pokry¢ te wszystkie wydatki, ktére z tego
wynikng, czy to w zwigzku z zarzadem majatkiem dziecka (jezeli majatek ten nie wystarcza
na te cele), czy ze wzgledu na koniecznos¢ prowadzenia spraw, ktore dotycza osoby dziecka.
Adekwatnie uprawnione jest twierdzenie, ze w przypadku, gdy w stosunku dozywocia
nabywca nieruchomosci przyjal obowigzek np. $wiadczenia pomocy dozywotnikowi
w zarzadzie nalezacymi do niego nieruchomosciami, to pomoc ta w okreslonych sytuacjach
moze wigza¢ si¢ takze np. z kosztami ewentualnego procesu sadowego. Sad Najwyzszy
w orzeczeniu z dnia 25 maja 1960 r. wyjasnil, ze w zakres obowigzku alimentacyjnego
wchodzi ,,wylozenie kosztow procesu” w postepowaniu cywilnym*. Podobne stanowisko
wyrazit SA w Poznaniu w postanowieniu wydanym w dniu 18 pazdziernika 2012 r., w ktérym

wskazal, ze z istoty obowigzku alimentacyjnego wynika, ze w wypadkach uzasadnionych

1391 . Mering, Obowigzek alimentacyjny, Sopot 1999, s. 16.
140 Wyrok SN z dnia 6 maja 1967 r., 111 CR 422/66, LEX nr 6157.
141 Orzeczenie SN z dnia 25 maja 1960 r., 2 CZ 42/60, NP 1961, nr 7-8, s. 1040.
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prowadzeniem procesu w interesie dziecka, rodzice, jezeli moga to uczyni¢ bez uszczerbku
utrzymania koniecznego dla siebie i rodziny, winni wytozy¢ $rodki potrzebne na ten cel*#?,

Obowiazek alimentacyjny moze obejmowac takze Swiadczenia typu facere. Nalezy do
nich zakwalifikowaé osobiste starania o utrzymanie, a w przypadku matoletnich takze
wychowanie, dbanie o wyksztalcenie ogolne i zawodowe, troska o zdrowie, zapewnienie
uprawnionemu mozliwo$ci rozwoju wewnetrznego poprzez udziat w imprezach kulturalnych,
rozrywkach odpowiednich dla jego wieku i rozwoju umystowego'*. Najczesciej w przypadku
tego rodzaju $wiadczen uprawnionym do alimentacji jest dziecko, a zobowigzanymi jego
rodzice. Swiadczenia te maja na celu ochrone samej osoby i osobistych interesow
uprawnionego'**. Zgodnie z art. 128 k.r.o. dostarczanie $rodkéw wychowania powinno by¢
realizowane ,,w miar¢ potrzeby”, co oznacza konieczno$¢ dostosowania osobistych staran
wykonujacego obowigzek alimentacyjny adekwatnie do potrzeb dziecka, na rzecz ktorego sg
one $wiadczone. Na wykonujagcym obowigzek alimentacyjny spoczywa zatem cigzar
dostosowania podejmowanych dziatan stosowanie do wieku potrzebujacego, stopnia jego
uzdolnien, zainteresowan, rodzaju szkoly, profilu klasy*4°.

Wsréd przedstawicieli doktryny toczy si¢ dyskusja w zakresie wzajemnej relacji obu
rodzajow obowigzkow stanowigcych o istocie obowiazku alimentacyjnego. Czg$¢ z nich
wyraza poglad, ze $wiadczenia typu facere zwalniaja zobowigzanego od materialnych
swiadczen alimentacyjnych w takim zakresie, w jakim podmiot zobowigzany podejmuje
osobiste starania'*®. Przewaza jednak poglad, ze $wiadczenia typu facere stanowig jedynie
specyficzny sposob realizacji obowigzku alimentacyjnego.

Niezaleznie od wzajemnej relacji obu typow $wiadczen alimentacyjnych nalezy
stwierdzi¢, ze sprowadzajg si¢ one do dostarczania uprawnionemu niezbednych potrzeb
bytowych#.

Na tle przedstawionej tresci $§wiadczen alimentacyjnych wylania si¢ zagadnienie
dotyczace ich charakteru. Zapewnienie §rodkow utrzymania jest $wiadczeniem o charakterze
majatkowym 1 jego spelnianie polega na przekazaniu pienigdzy badz tez dostarczeniu

srodkow w naturze*®. Z jednej strony o majatkowym charakterze $wiadczen alimentacyjnych

142 postanowienie SA w Poznaniu z dnia 18 pazdziernika 2012 r., I ACz 1699/12, LEX nr 1220608.
143 3. Gwiazdomorski, Tres¢ i zakres obowigzku alimentacyjnego, KSP 1975, 1. 8, s. 4
144 3. Ignaczewski, Sgdowe komentarze..., s.40.
145 M. Andrzejewski, [w:] H. Dolecki (red.), T. Sokotowski (red.), Kodeks rodzinny i opiekuriczy..., s. 735.
146 J, Strzebinczyk, Prawo rodzinne, Warszawa 2010, s. 320.
1471 . Mering, Obowigzek alimentacyjny..., s. 16.
148 Uchwata SN z dnia 24 maja 1990 r., I11 UP 21/90, OSNC 1990, Nr 10-11.
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$wiadczy to, ze roszczenia o rate alimentacyjna ulegaja przedawnieniul®®. Z drugiej za$,
dostarczanie uprawnionemu $rodkéw wychowania prowadzi do ochrony jego intereséw
osobistych, co jest rownoznaczne z koniecznoscig zaliczenia tych obowigzkow do spraw
niemajatkowych. Za zasadne nalezy zatem uzna¢ stanowisko, ze cecha charakterystyczng
swiadczen alimentacyjnych jest wzajemne przeplatanie si¢ elementdow o charakterze
majgtkowym z elementami osobowymi. Uzasadnia to przyjecie mieszanego charakteru prawa

do alimentow!®°

. Konsekwencja przyjecia, ze §wiadczenia alimentacyjne moga mie¢ charakter
majatkowy, jest obowiazek przyjecia przez uprawnionego do alimentacji spetnianego
swiadczenia takze od osoby trzeciej, zgodnie z dyspozycja art. 362 § 2 k.c. Nie wytacza to
jednak S$ciSle osobistego charakteru obowigzku alimentacyjnego. Praktyka najczesciej
wskazuje na przeplatanie si¢ $wiadczen polegajacych na osobistych staraniach
zobowigzanego, jak i dostarczaniu innych niezb¢dnych $rodkoéw. Natomiast w sytuacji, gdy
dochodzi do skonfliktowania uprawnionego 1 zobowigzanego, dostarczanie Srodkow
utrzymania z reguly nastgpuje poprzez zaptate gotowki. Taki sposob spetnienia §wiadczenia
alimentacyjnego jest najbardziej dogodny dla obu stron i najczg$ciej stosowany w praktyce
orzeczniczej sadow powszechnych.

Cecha charakterystyczng swiadczen o charakterze alimentacyjnym, obok zaspokajania
niezbgdnych potrzeb bytowych, jest zaspokajanie biezacych potrzeb uprawnionego. Uwage na
to zwrocit SN w uchwale z dnia 25 listopada 1968 r., wpisanej do zasad prawnych, w ktorej
podkreslit, ze $wiadczenia alimentacyjne, jako zaspokajanie usprawiedliwionych potrzeb
osoby uprawnionej, spetniajg swoja spoleczng funkcje w przypadku ich biezacej realizacji®>.
Uzasadnia to fakt, ze kumulacja roszczen za czas dluzszy w przewazajacej grupie
przypadkéw moze powodowal, ze otrzymane S$wiadczenia beda wydatkowane na cele
odmienne od zaspokajania biezacych potrzeb. W takim przypadku pozbawia to ich charakteru
alimentacyjnego. Podobny poglad wyrazit SN na gruncie obowigzywania K.z., wskazujac, ze
celem miesigcznej ,,raty alimentacyjnej” jest zaspokojenie biezacych potrzeb, a nie zdobycie
kapitatu, ktorym mogtyby si¢ one niekiedy sta¢, gdyby byly dochodzone bez Zadnych

ograniczen wstecz!>

. Oczywiscie w pelni akceptujac ten poglad, nie mozna pomingé
mozliwos$ci dochodzenia zalegltych roszczen alimentacyjnych w przypadku, gdy, mimo

uplywu czasu, w dalszym ciggu pozostaly niezaspokojone potrzeby lub zobowigzania

149 ], Ignaczewski, Sgdowe komentarze..., s. 40.
150 Ibidem.
151 Uchwala SN z dnia 25 listopada 1968 r., IIl CZP 65/68, OSNCP 1969, Nr 5, poz. 83.
152 Orzeczenie SN z dnia 28 wrzesnia 1949 r., C 389/49 OSN(C) 1951/3/60; wyrok SN z dnia 14 czerwca
1974 r., I11 CRN 122/74, LEX nr 7521.
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zaciaggnicte przez uprawnionego wzgledem osoby trzeciej na pokrycie tychze kosztow'®,

W takim przypadku uprawniony bedzie zobowigzany do wykazania niezaspokojonych
wlasnych potrzeb biezacych badz tez wykazania, ze w dalszym ciagu pozostaja
nieuregulowane zobowigzania zaciggni¢te przez niego na pokrycie usprawiedliwionych
potrzeb. Jednak jest to jedyne odstepstwo od ogolnej zasady, zgodnie z ktorg $wiadczenia
o charakterze alimentacyjnym zmierzajg do zaspokojenia biezgcych potrzeb uprawnionego.

W oparciu o zaprezentowang istot¢ obowigzku alimentacyjnego konieczne jest takze
przedstawienie najwazniejszych instrumentéw prawnych stuzacych jego realizacji.

Definiujac pojecie alimentacji wskazano, ze sposréd wszystkich §wiadczen, ktorym
mozna przypisa¢ charakter alimentacyjny, najdonio$lejsza rol¢ odgrywa obowigzek
alimentacyjny znajdujacy uregulowanie w k.r.0.1>*

Zgodnie z przytaczang juz definicjg legalng, zawarta w art. 128 k.r.o., obowiazek
alimentacyjny polega na dostarczaniu srodkéw utrzymania, a w miar¢ potrzeby takze srodkow
wychowania 1 obcigza on krewnych w linii prostej oraz rodzenstwo. Niektorzy
przedstawiciele doktryny wskazuja na niejednoznaczno$¢ terminu ,,obowigzek alimentacyjny”
i w zwigzku z tym, w ramach formulowanej definicji, wyr6zniajg istnienie dwoch sytuacji
prawnych: powstania stosunku alimentacyjnego oraz obowiagzku alimentacyjnego®®. Wynika
to z faktu, Ze istniejagcy stosunek prawno-alimentacyjny nie zawsze prowadzi do powstania
roszczenia alimentacyjnego. Z tego tez wzgledu w doktrynie mowi si¢ takze o potencjalnym
obowiazku alimentacyjnym?®®®. Obowigzek alimentacyjny powstaje z mocy ustawy z chwilg
ziszczenia si¢ zdarzen, prawnych takich jak urodzenie, przysposobienie, zawarcie zwigzku
malzenskiego. Dla jego powstania okoliczno$cia relewantng pozostaja zatem zawierane
umowy czy tez inne czynnosci prawne. Istotne jedynie jest istnienie wigzi prawno-rodzinnej
powodujacej powstanie stosunku prawno-alimentacyjnego, ktéry jest stosunkiem realnym,
istniejacym miedzy konkretnymi podmiotami'®’. Z kolei obowiazek alimentacyjny ulega

konkretyzacji i przybiera posta¢ roszczenia alimentacyjnego dopiero w przypadku ziszczenia

153 1hidem.
154 J.S. Pigtkowski (red.), System prawa rodzinnego i opiekunczego, Wroctaw 1985; K. Gromek, Kodeks
rodzinny i opiekuiiczy. Komentarz, Warszawa 2016; J.M. Lukasiewicz (red.), Instytucje prawa rodzinnego.
Praktyczny komentarz. Wzory pism i dokumenty, Warszawa 2014; K. Pietrzykowski (red.), Kodeks rodzinny i
opiekuriczy. Komentarz, Warszawa 2015; K. Piasecki (red.), Kodeks rodzinny i opiekurnczy. Komentarz,
Warszawa 2011.
155 T. Smyczynski, Obowigzek alimentacyjny, [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa rodzinnego..., s. 761 i n.
156 S, Grzybowski, Pojecie i cechy socjalistycznego prawa alimentacyjnego, ZNUJ 1957, nr 4, s. 21.
17 T. Smyczynski, Obowigzek alimentacyjny, [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa rodzinnego..., s. 757.
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sie ustawowych przestanek'®®, Nastepuje to w sytuacji, gdy po stronie uprawnionego
powstanie potrzeba dostarczenia na jego rzecz $rodkéw utrzymania w miar¢ potrzeby
wychowania, a zatem zi$ci si¢ stan rzeczy opisany w dyspozycji normy prawnej w postaci np.
niedostatku badz niesamodzielnosci w stosunku do dzieci, potaczony z istniejagcymi po stronie
zobowigzanego mozliwo$ciami majatkowymi 1 zarobkowymi umozliwiajgcymi realizacje
potrzeb uprawnionego. Dopiero w takiej sytuacji dochodzi do powstania wierzytelnosci
i dlugu.

Zgodnie z przedstawiong definicja w przypadku, gdy nie dojdzie do realizacji
przestanek alimentacyjnych, obowiazek alimentacyjny moze w ogéle nie powstaé!>®.

Jak wskazuje praktyka od zasad rzadzacych prawem niejednokrotnie pojawiajg si¢
wyjatki. Podobna sytuacja wystepuje takze w odniesieniu do obowigzku alimentacyjnego.
W okre$lonych przypadkach moze on powstaé takze w razie braku stosunku rodzinnego
pomiedzy uprawnionym i zobowigzanym. Dotyczy to obowiazku dostarczania $rodkow
utrzymania matce dziecka pozamalzenskiego w ciagu trzech miesi¢gcy od okresu porodu,
pomigdzy rozwiedzionymi matzonkami oraz stronami stosunku przysposobienia po jego
rozwigzaniu. U podstaw takiej regulacji lezata wola ustawodawcy. W przypadku bytych
malzonkow oraz stron rozwigzanego stosunku przysposobienia chodzito o ochrone przed
skutkami ewentualnej utraty $rodkéw utrzymania, w odniesieniu zas do obowiazku
alimentacyjnego wobec matki pozamalzenskiego dziecka o probe zapobiezenia trudnej
sytuacji zyciowe]j matki.

Obowiazek alimentacyjny, mimo ze ma charakter stosunku zobowigzaniowego,
przede wszystkim ze wzgledu na jego prawno-rodzinne zrédto regulacji, odznacza sie
kilkoma charakterystycznymi cechami odrozniajacymi go od typowego stosunku
zobowigzaniowego.

Przede wszystkim prawo do alimentow oraz obowiazek alimentacyjny, podobnie jak
uzytkowanie czy stuzebnosci osobiste, sg niezbywalne. Oznacza to, ze niedopuszczalne jest
zbycie zarowno prawa do alimentow, jak i juz wymagalnych rat alimentacyjnych czy tez
potracenie wierzytelnosci alimentacyjne;j'®.

Obowigzek alimentacyjny jest S$ciSle zwigzany z osoba uprawnionego oraz
zobowigzanego do alimentacji, czyli ma bardzo osobisty charakter. W konsekwencji prawo do

swiadczenia alimentacyjnego, jak i1 obowigzek jego spelniania wygasaja z chwilg $mierci

18 3, Grzybowski, Pojecie i cechy..., s. 21.
19 T. Smyczynski, Obowigzek alimentacyjny, [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa rodzinnego..., s. 755.
180 M. Andrzejewski, [w:] H. Dolecki (red.), T. Sokotowski (red.), Kodeks rodzinny i opiekuriczy..., s. 877.
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uprawnionego lub zobowigzanego 1 nie przechodzg na ich spadkobiercow.
Whynika to z art. 139 k.r.o., ktory stanowi, ze obowigzek alimentacyjny nie przechodzi na
spadkobiercow zobowigzanego. Tym samym jego wygasni¢cie powoduje, ze tytulowi
egzekucyjnemu, wydanemu przeciwko zobowigzanemu do alimentacji, nie mozna nada¢
klauzuli wykonalnosci przeciwko jego spadkobiercom za czas od chwili jego $mierci®®®,

Istotnym elementem obowigzku alimentacyjnego jest katalog kolejnosci osob nim
obcigzonych, ktory zostal okreslony przez ustawodawcg w art. 129 kr.o. i 130 k.r.o.
W przypadku $mierci zobowigzanego do alimentacji obowigzek alimentacyjny, mimo ze
obcigza inne osoby nalezace do kregu zobowigzanych wzglgdem tego samego uprawnionego,
powstaje samodzielnie, nie jest zrodlem spadkobrania. Jednakze przystugujace uprawnionemu
do tej chwili raty alimentacyjne, ktore staty si¢ wymagalne za zycia uprawnionego, wchodza
w sklad spadku po nim. Podobne stanowisko wyrazit SN w uchwale z dnia 15 lipca 1965 r.1%2,
w ktorym wskazal, Zze raty alimentacyjne wymagalne za zycia uprawnionego, ktore zostaly
prawomocnie zasadzone, naleza do spadku po uprawnionym.

Z uwagi na cel $§wiadczenia alimentacyjnego zarowno prawo do alimentacji, jak
I poszczegdlne raty nie moga by¢é — nawet za zgodg uprawnionego — UMOrzone przez
potracenie oraz nie podlegaja zajeciu w postgpowaniu egzekucyjnym. Prawo do $wiadczenia
alimentacyjnego, w odréznieniu od poszczegoélnych rat $wiadczenia, nie ulega przedawnieniu.
W mysl art. 137 § 1 kr.o. roszczenia o $§wiadczenia alimentacyjne przedawniajg si¢
z uptywem trzech lat. Jednoczesnie ustawodawca ograniczyt mozliwo$¢ dochodzenia
niesptaconych rat alimentacyjnych do wysoko$ci niezaspokojonych potrzeb uprawnionego.
Jest to wuzasadnione tym, Ze celem alimentow jest zaspokojenie biezacych potrzeb
uprawnionego. Natomiast kumulowanie nalezno$ci alimentacyjnych za czas dtuzszy
powoduje szereg ujemnych zjawisk, polegajacych na gromadzeniu bez uzasadnionej
przyczyny znacznych aktywow, ktére w przysztosci sa przeznaczane na inne niz zaspokajanie
biezacych potrzeb cele, jak rowniez prowadzi do powstania znacznego zadluzenia osob

zobowigzanych do alimentac;jil®.

Podobne stanowisko wyrazit SN w wyroku z dnia
8 czerwca 1976 r.1%* uznajac, ze domaganie sie $wiadczen alimentacyjnych za okres

poprzedzajacy wytoczenie powddztwa moze by¢ uzasadnione tylko wowczas, gdy pozostaja

161 ], Pietrzykowski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks rodzinny i opiekuriczy..., s. 1128.
162 Uchwata SN z dnia 15 lipca 1965 r., III CO 36/65, LEX nr 317.
163 ], Zatorska, Art. 137, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz do zmian wprowadzonych ustawq z dnia
6 listopada 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektorych innych ustaw [online].
System Informacji Prawnej LEX, http://sip.lex.pl/#/komentarz/587306265/103705, stan na dzien 16 maja 2016 r.
164 Wyrok SN z dnia 8 czerwca 1976 r., 11l CRN 88/76, LEX nr 2027.
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z tego okresu niezaspokojone potrzeby lub zobowigzania zaciggnigte przez uprawnionego
wzgledem osoby trzeciej na pokrycie tych potrzeb. Wynika to wprost z charakteru §wiadczen
alimentacyjnych przeznaczonych na biezace utrzymanie osoby uprawnionej. O takim
zaspokajaniu potrzeb moze by¢ mowa tylko co do terazniejszosci lub przysztosci,
dochodzenie za$ potrzeb przesztych jest mozliwe, gdy potrzeby matoletniego nie zostaty
zaspokojone, wzglednie gdy zobowigzania zaciggniete na pokrycie tych usprawiedliwionych
potrzeb nie zostaly zlikwidowane'®®. Przedawnieniu ulegaja nie tylko roszczenia
o $wiadczenia alimentacyjne, lecz takze alimenty zasadzone prawomocnym orzeczeniem
sadowym. W mysl art. 125 § 1 zd. 2 k.c. jezeli prawomocne orzeczenie sgdowe lub ugoda
sadowa obejmuje roszczenie o $wiadczenie okresowe, roszczenie o $wiadczenie okresowe
nalezne w przysztosci ulega przedawnieniu z uptywem 3 lat. Bieg przedawnienia rozpoczyna
si¢ z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadowego. Oprocz roszczenia gldwnego
o zaplate poszczegolnej raty alimentacyjnej przedawnieniu podlegaja takze odsetki za
opoznienie. Powstajg one w wyniku niespelnienia w terminie roszczenia o $wiadczenie
pieni¢zne jako roszczenia gldwnego. Zgodnie z pogladem wyrazonym przez A. Jucewicza
odsetki za opoOznienie nie maja charakteru catkowicie samoistnego, lecz speiniaja role
akcesoryjng w stosunku do zobowiazania glownego'®®. Natomiast akcesoryjnosé odsetek
decyduje o tym, ze termin przedawnienia przewidziany dla zobowigzania gldéwnego powinien
dotyczy¢ takze roszczenia o odsetki za opdznienie. W zwigzku z tym termin przedawnienia
roszczenia gldwnego obejmuje takze przedawnienie roszczenia o odsetki za opdznienie.
Przemawia za tym chociazby to, Ze roszczenie o zaptatg odsetek za opdznienie w spetnieniu
$wiadczenia pienigznego, mimo konstytutywnego elementu jakim jest czynnik czasu, jest
$wiadczeniem jednorazowym, a nie $wiadczeniem o charakterze okresowym, albowiem ich

167 W zakresie przedawnienia odsetek za opdznienie wypowiedziat

zaptata nastepuje z dotu
si¢ takze SN w uchwale siedmiu sedziow z dnia 26 stycznia 2005 .18, uznajac, ze roszczenie
o odsetki za opodznienie bgdace roszczeniem o $wiadczenia uboczne przedawnia si¢ jednak
najpézniej z chwilg przedawnienia si¢ roszczenia gltownego. Sad wskazal, ze gdyby

roszczenie uboczne nie przedawniato si¢ wraz z przedawnieniem roszczenia glownego,

185 Wyrok SN z dnia 7 lipca 2000 r., 111 CKN 1015/00, LEX nr 51875; zob. takze wyrok SO w Sieradzu z dnia
17 lipca 2013 r., | Ca 252/13, LEX nr 1716734.
166 A, Jucewicz, Termin przedawnienia roszczen o odsetki za opoznienie w spetnieniu Swiadczenia pienieznego,
,,Glosa” 2002, nr 2, s. 16.
187 R. Longchamps de Berier, Zobowigzania, Lwow 1939, s. 29; J.P. Naworski, Glosa do uchwaly SN z dn.
9.11.1994, sygn. akt Il CZP 141/94, MoP 1999, nr 10, s. 26, cyt. za A. Jucewicz, Termin przedawnienia
roszczen..., S. 16.
188 Uchwata SN 7 sedziow z dnia 26 stycznia 2005 r., III CZP 42/04, LEX nr 141130.
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dhuznik dla obrony przed nieprzedawnionym roszczeniem ubocznym musiatby, z uwagi na
uzaleznienie powstania roszczenia ubocznego od istnienia roszczenia gtéwnego, wdacé si¢
w spor co do przestanek roszczenia gldwnego, a tym samym w spor co do roszczenia
przedawnionego. Jednoczesnie SN w w/w uchwale uznat, ze mozna przyjac, ze roszczenia
o odsetki za opdznienie przedawniajg si¢ odrgbnie od roszczenia glownego, z tym
zastrzezeniem, ze z reguly nie pdzniej niz z uptywem terminu przedawnienia roszczenia
gtownego.

Charakterystyczng cecha zobowigzania alimentacyjnego jest jego bezwzgledny
charakter. Obowigzek alimentacyjny powstaje z mocy prawa w przypadku zaistnienia
ustawowych okoliczno$ci, niezaleznie od woli stron. Umowa t3czaca strony moze jedynie
regulowa¢ kwestie wykonania obowigzku alimentacyjnego, nie stanowi ona jednak jego
zroédta powstania, nie moze regulowac kwestii alimentacji w sposob mniej korzystny niz to
wynika z obowiazujacych przepisow prawa. Umowa dotyczaca obowiazku alimentacyjnego
moze okresla¢ jedynie posta¢ 1 wysokos$¢ §wiadczen oraz termin i sposob platnosci. Ponadto
uprawniony i zobowigzany moga zawrze¢ przedmiotowg umowe w formie aktu notarialnego
wraz z o$wiadczeniem zobowigzanego o poddaniu si¢ egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do $wiadczen alimentacyjnych. Tym samym w przypadku, gdyby
zobowigzany nie uiszczal alimentdw, uprawniony moze wystapi¢ o nadanie aktowi
notarialnemu klauzuli wykonalno$ci, sad za$ uczyni zado$¢ zadaniu, jezeli przedtozony przez
wierzyciela wypis z tego aktu spetnia wszystkie ustawowe wymagania tytutu egzekucyjnego
1 obejmuje obowigzek, ktory nadaje si¢ do wykonania w drodze egzekucji. Pozwoli to
nastgpnie na zaspokojenie roszczen alimentacyjnych w drodze postepowania egzekucyjnego.
W praktyce odgrywa to istotng role, gdyz $wiadczenia alimentacyjne maja pierwszenstwo
przed innymi wierzytelnosciami, co wynika z treéci art. 1025 § 1 pkt 2 k.p.c. Jednakze sad
w wyjatkowych wypadkach moze oddali¢ wniosek o nadanie takiemu aktowi notarialnemu
klauzuli wykonalnosci, jezeli z jego tresci oraz os$wiadczenia dtuznika o poddaniu si¢
egzekucji
w sposOb oczywisty wynika, ze zostato ztozone w celu obej$cia przepisOw prawa, a nie
wykonania obowiazku $wiadczenia alimentow!®. Zdaniem SN przyjecie takiego pogladu
powinno by¢ potraktowane jako niezbedne 1 konieczne w sytuacji, w ktdrej jedynym celem

wszczecia postepowania klauzulowego miataby by¢ legitymizacja przez sad fikcji prawne;,

169 Uchwata SN z dnia 4 grudnia 2013 r., III CZP 85/13, LEX nr 1405240.
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celu niegodziwego, sluzacego obejsciu prawa, albo godzacego w podstawowe zasady
porzadku prawnego.

Ponadto wykonanie obowigzku alimentacyjnego nie jest uzaleznione od rodzaju
wzajemnych relacji uprawnionego i zobowigzanego, cho¢ zgodnie z wytycznymi SN
z 1987 r.170 jezeli jedna ze stron stosunku zobowiazaniowego narusza zasady wspolzycia
spotecznego, to pomiedzy dorostymi cztonkami rodziny istnieje mozliwo$¢ oddalenia
roszczenia. W mysl art. 144! kr.ol™ zobowigzany moze uchyli¢ si¢ od wykonywania
obowigzku alimentacyjnego wzgledem uprawnionego, jezeli zadanie alimentow jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Nie dotyczy to jednak obowigzku rodzicow
wzgledem ich matoletnich dzieci, poniewaz roszczenia dzieci o dostarczenie Srodkow
utrzymania i wychowania nigdy nie moga by¢ oceniane jako sprzeczne z zasadami
wspotzycia spotecznego!’?. Natomiast zadania dorostego dziecka alimentéw od rodzicow
w sytuacji, gdy narusza ono w sposob uporczywy obowigzek szacunku i wspierania rodzicow
lub tez, jako domownik, odmawia pomocy we wspolnym gospodarstwie domowym, sg
sprzeczne z zasadami wspodlzycia spotecznego i skutkuja oddaleniem powddztwal’,
Z orzecznictwal’ wynika réwniez, ze zasadzenie od dzieci alimentéw na rzecz ojca bedzie
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, gdy ojciec w sposob nieodpowiedni traktowat
swoje dzieci w czasie, gdy pozostawaty pod jego opieka, nie tozyt na ich utrzymanie czy tez
znecal si¢ nad nimi. Takze sprzeczne z zasadami wspodtzycia spolecznego bedzie razaco
niewlasciwe postepowanie osoby uprawnionej do alimentéw, budzace powszechng
dezaprobatg, niemoralne i godzace w poczucie sprawiedliwoscil’”®, np. niewykonywanie przez
matke obowigzkéw rodzicielskich, nie interesowanie si¢ zyciem dzieci i1 ich przyszio$cia,
naduzywanie przez rodzica alkoholu 1 stwarzanie zagrozenia zycia dzieci. Ustawodawca,
wprowadzajac do k.r.o. art. 144!, wylaczyt zatem mozliwoéé stosowania przy uchylaniu
obowiazku alimentacyjnego ogélnej klauzuli naduzycia prawa podmiotowego wyrazonej

w art. 5 k.c.

170 Wytyczne SN z dnia 16 grudnia 1987 r. w zakresiec wykladni prawa i praktyki sadowej w sprawach
o alimenty, OSN 1988, poz. 42.
"1 Dodany ustawg z dnia 6 listopada 2008 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektorych
innych ustaw, Dz.U. Nr 220, poz. 1431.
172, Pietrzykowski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks rodzinny i opiekurczy..., s. 1145.
13 G. Jedrejek, Art. 144 (1), [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Pokrewienstwo i powinowactwo. Komentarz
[online], http://sip.lex.pl/#/komentarz/587359922/157362, stan na dzien 16 maja 2016 r.
1% Wyrok SO w Olsztynie z dnia 17 wrze$nia 2014 r., VI RCa 147/14, LEX nr 1621650; wyrok SR we
Wroctawiu z dnia 28 lutego 2013 r., III RC 53/13, LEX nr 1610154.
15 Wyrok SO w Stupsku z dnia 7 lutego 2014 r., IV Ca 34/14, LEX nr 1609910.
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Wobec tak zdefiniowanego obowigzku alimentacyjnego w praktyce najwiekszg role
odgrywa obowigzek alimentacyjny wzgledem dzieci, z uwagi na jego powszechnos¢ i wazng
role spoteczng.

Urodzenie si¢ dziecka powoduje powstanie stosunku alimentacyjnego migdzy
krewnymi w linii prostej i bocznej. Momentu powstania tego stosunku nie zmienia
okoliczno$¢ wydania orzeczenia sgdowego ustalajgcego ojcostwo ani o§wiadczenie o uznaniu
ojcostwa. Wynika to z tego, ze oba zdarzenia majg jedynie charakter deklaratoryjny
i wylacznie przyznajg fakt urodzenia sie dziecka okre$lonych rodzicow'’®. Podobny skutek
jak urodzenie dziecka odgrywa przysposobienie. W tym przypadku zrodiem stosunku
alimentacyjnego jest prawomocne orzeczenie sadu. Z kolei zawarcie matzenstwa powoduje
powstanie stosunku alimentacyjnego miedzy ojczymem i macocha a pasierbem oraz
obowigzek zaspokajania potrzeb rodziny wynikajacy ze stosunku malzenskiego okreslony
w art. 27 k.r.o.

Przestanka powstania roszczenia alimentacyjnego rodzicoéw wobec dziecka jest
niezdolno$¢ dziecka do utrzymania si¢. Obowigzek alimentacyjny wobec dziecka powstaje
zatem juz z chwilg jego urodzenia i trwa do czasu, w ktorym uzyska ono mozliwosci
samodzielnego zaspokajania wtasnych potrzeb. Wygasniecie obowigzku alimentacyjnego nie
jest zatem uzaleznione od uzyskania przez dziecko petnoletnio$ci czy tez uptywu okreslonego
czasu trwania obowigzku alimentacyjnego. Zdarzaja si¢ sytuacje, w ktérych dziecko, ze
wzgledu na stopien rozwoju, uwarunkowania psychofizyczne czy choroby, nigdy nie osiggnie
mozliwo$ci samodzielnego utrzymania sig.

Zakres obowigzku alimentacyjnego rodzicow zostat zlagodzony w art. 133 k.r.o.
wzgledem pelnoletnich dzieci. W odniesieniu do nich rodzice mogg zwolni¢ si¢ z tego
obowigzku w przypadku, gdyby powodowal on nadmierny dla nich uszczerbek. Ustawodawca
przewidziat takze mozliwo$¢ uchylenia si¢ od obowiagzku alimentacyjnego wzgledem
pelnoletniego dziecka, jezeli samo nie podejmuje staran w celu nabycia moznosci
samodzielnego utrzymania sig.

Natomiast dziecko niezdolne do samodzielnego utrzymania si¢ ma prawo do rownej
stopy zyciowej tak jak jego rodzice. Nie ma znaczenia, czy dziecko mieszka razem
z rodzicem, czy tez osobno. Zapewnienie rownej stopy zyciowej nie oznacza jednak
obowigzku przeznaczania na utrzymanie dziecka $ciSle wyliczonej matematycznie kwoty

osigganego dochodu rodzica. Zakres obowigzku alimentacyjnego wzgledem dziecka

176 T, Smyczynski, Obowigzek alimentacyjny [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa rodzinnego..., s. 754.
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uzalezniony jest od jego usprawiedliwionych potrzeb z uwzglednieniem czynnikow, takich
jak wiek, kierunek ksztalcenia czy tez stan zdrowia, a takze od zarobkowych i majatkowych
mozliwosci zobowigzanego. Zestawienie obu czynnikow pozwala na ustalenie, czy i w jakim
zakresie potrzeby uprawnionego moga podlega¢ zaspokojeniu. Rodzic nie moze jednak
uchyli¢ si¢ od obowigzku alimentacyjnego wykazujac, ze jego wykonanie stanowiloby dla
niego nadmierny ci¢zar. Zgodnie ze stanowiskiem SN wyrazonym w wyroku z dnia 24 marca
2000 r.}"" nawet trudna sytuacja materialna rodzicow nie zwalnia ich od obowigzku
$wiadczenia na potrzeby dzieci, zmuszeni s3a oni dzieli¢ si¢ z dzieémi nawet bardzo
szczuptymi dochodami, chyba ze w ogole sa pozbawieni takiej mozliwosci. Oceniajac za$
mozliwosci zarobkowe i majatkowe zobowigzanego nalezy bra¢ pod uwage nie tylko jego
faktyczng sytuacje, ale takze potencjalne mozliwosci ptyngce z obowigzku wykorzystania
przez niego posiadanego wyksztatcenia, zdolnosci, do§wiadczenia zawodowego.

W odniesieniu do obowigzku alimentacyjnego rodzicow wzgledem dzieci inaczej
przedstawiaja si¢ przestanki powstania tego obowiazku migdzy krewnymi. Zgodnie
z dyspozycja art. 133 § 2 k.r.o. poza obowigzkiem rodzicow wzgledem niesamodzielnego
dziecka uprawionym do alimentacji jest jedynie ten podmiot, ktory znajduje si¢
w niedostatku. Ustawodawca nie zdefiniowat jednak tego pojecia. W formutowaniu definicji
pomaga dyspozycja art. 135 § 1 k.r.o., zgodnie z ktorym niedostatek wystepuje wtedy, gdy
uprawniony nie moze w pelni wlasnymi sitami, z wlasnych $rodkéw zaspokoi¢ swych
usprawiedliwionych potrzeb. W literaturze wskazuje si¢, ze stwierdzenie, czy dane potrzeby
noszg miano usprawiedliwionych, uzaleznione jest od indywidualnych cech uprawnionego

m.in. od jego wieku, stanu zdrowia, dotychczasowej stopy zycial’®.

Jednak zgodnie
z powszechng definicja niedostatku mamy z nim do czynienia wtedy, gdy okreslony podmiot
ma klopoty z zaspokajaniem co najmniej cz¢$ci swoich usprawiedliwionych i koniecznych
potrzeb zyciowych'’”®. W swym orzecznictwie SN'® wskazuje, Zze do przyjecia niedostatku
wystarcza, ze srodki uprawnionego nie sg dostateczne do samodzielnego utrzymania si¢, nie
jest za$ konieczne ustalenie, ze uprawniony w ogoéle nie ma zadnych srodkéw do utrzymania

si¢, czyli chodzi o sytuacjg¢, w ktdrej osoba uprawniona nie moze w petni zaspokoi¢ swoich

usprawiedliwionych potrzeb.

177 Wyrok SN z dnia 24 marca 2000 ., | CKN 1538/99, LEX nr 51629.
178 J. Ignaczewski, Sgdowe komentarze..., s. 80.
119 5. Grzybowski, Obowigzek alimentacyjny krewnych, ZNUJ 1957, nr 4, s. 95,
180 Wyrok SN z dnia 7 pazdziernika 1999 r., | CKN 146/98, LEX nr 1216917; wyrok SN z dnia 5 lipca 2000 r.,
I CKN 226/00, LEX nr 51343.
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Przedstawiona przestanka niedostatku jest przestankg powstania roszczenia
alimentacyjnego migdzy krewnymi w linii prostej innymi niz rodzice i dzieci, migdzy
rodzenstwem, a takze miedzy powinowatymi w zakresie roszczen ojczyma badz macochy
wzgledem pasierba.

Kolejnos¢ zaspokajania obowigzku alimentacyjnego ze wzgledu na lini¢ 1 stopien
pokrewienstwa uregulowana zostala w k.r.o. Wedlug linii pokrewienstwa obowigzek
alimentacyjny w pierwszej kolejnos$ci obcigza krewnych w linii prostej bez ograniczen
zstgpnych przed wstgpnymi, dopiero w przypadku braku wstgpnych i zstepnych badz
niemozliwosci wykonywania przez nich obowigzku alimentacyjnego obcigzy on w dalszej
kolejnoséci krewnych w linii bocznej. Z kolei biorgc pod uwage stopien pokrewienstwa
obowigzek alimentacyjny obcigza w pierwszej kolejnosci krewnych blizszego stopnia, pdzniej
dalszych krewnych, za§ krewnych w tym samym stopniu obcigza si¢ obowigzkiem
alimentacyjnym w  czgéciach  odpowiadajacych ich mozliwosciom zarobkowym
1 majatkowym.

W przypadku roszczenia alimentacyjnego migdzy rodzenstwem pochodzacym od tej
samej pary rodzicéw, jak i rodzenstwa przyrodniego rygoryzm obowigzku alimentacyjnego
zostal znacznie zlagodzony, chronigc w ten sposob zobowigzanego. Moze on uchyli¢ si¢
od niego, je$li wskutek jego wykonania doszloby do nadmiernego uszczerbku dla
zobowigzanego lub jego najblizszej rodziny. Sformutowanie nadmierny uszczerbek
w literaturze przedmiotu definiowane jest jako sytuacja, w ktoérej zobowigzany i jego
najblizsza rodzina, w wyniku spelnienia roszczenia alimentacyjnego, nie popadiby
w niedostatek, ale jego sytuacja materialna bytaby trudniejsza'®l. Obowigzek alimentacyjny
rodzenstwa pojawia si¢ jako ostatni w kolejnosci.

Z kolei odnoszac si¢ do obowigzku alimentacyjnego miedzy powinowatymi nalezy
wskazaé, ze przestanka jego powstania jest zawarcie zwigzku matzenskiego migdzy rodzicem
dziecka a ojczymem lub macocha. Obowiazek ten istnieje mimo rozwigzania matzenstwa,
a takze $mierci jednego z matzonkow, wygasa za§ z chwilg uniewaznienia matzenstwa.
Jednak okolicznos$¢ rozwigzania malzenstwa oraz $mierci malzonka moze wptynac¢ na oceng

zasadno$ci roszczenia pod wzgledem zasad wspétzycia spotecznego’®?

. Omawiany obowigzek
alimentacyjny opiera si¢ na dwoch podstawowych przestankach: potrzebach uprawnionego

oraz mozliwosci zarobkowych 1 majatkowych zobowigzanego. Ponadto roszczenie

181 T. Domificzyk, [w:] K. Piasecki (red.), Kodeks rodzinny..., s. 758.
182 T, Smyczynski, Obowigzek alimentacyjny, [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa rodzinnego..., s. 776.
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alimentacyjne powinno by¢ zgodne z zasadg stusznosci. W odniesieniu do roszczenia
alimentacyjnego pasierba wobec ojczyma lub macochy ustawodawca, za posrednictwem
dyspozycji art. 144 § 3 k.r.o., nakazuje odpowiednie stosowanie przepiséw o obowigzku
alimentacyjnym krewnych, a z uwagi na podobienstwo sytuacji prawnej pasierba oraz dziecka
w rodzinie naturalnej, stosowanie przestanek alimentacyjnych rodzicéw wzgledem ich dzieci.
Oznacza to, ze ojczym 1 macocha sg zobowigzani do spetnienia §wiadczenia alimentacyjnego
niezaleznie od istnienia niedostatku dziecka. Z kolei roszczenie ojczyma i macochy wzgledem
pasierba uzaleznione jest od przestanek zblizonych do przestanek warunkujacych istnienie
obowiazku alimentacyjnego dzieci wzglgdem rodzicéw, czyli istnienie niedostatku. Istotne
jest, ze roszczenie to dodatkowo uzaleznione jest od tego, czy uprawniony przyczyniat sie do
wychowania i utrzymania pasierba. Wedtug niektorych przedstawicieli doktryny uzaleznienie
to w tym przypadku powoduje utratg nieekwiwalentnego charakteru obowigzku
alimentacyjnego®.

Instrumentem prawnym o charakterze alimentacyjnym jest obowigzek przyczyniania
si¢ do zaspokajania potrzeb rodziny mie¢dzy maltzonkami. Jego definicja zostata zawarta
w dyspozycji art. 27 k.r.o., zgodnie z ktorym oboje malzonkowie zobowigzani sa, kazdy
wedlug wlasnych sil, mozliwos$ci zarobkowych 1 majatkowych, przyczynia¢ si¢ do
zaspokajania potrzeb rodziny. Przestanka powstania niniejszego obowigzku nie jest
niedostatek, uzalezniony on jest jednak od tego, czy jeden z malzonkéw moze zaspokoic
swoje potrzeby w takim zakresie, w jakim moze to uczyni¢ wspdotmatzonek.® Celem
omawianego instrumentu prawnego jest stworzenie mozliwosci pozyskiwania od drugiego
matzonka $rodkow dla prawidtowego funkcjonowania rodziny jako calosci, a nie jej
konkretnych cztonkow, jak réwniez zagwarantowanie matzonkom prawa do roéwnego
poziomu zycia. Tym samym przemawia to za przyjeciem, ze obowiazek z art. 27 k.r.o. nie
stanowi obowigzku alimentacyjnego, lecz jest obowigzkiem o charakterze alimentacyjnym.

Podobne stanowisko wyrazit SN w uchwale z dnia 13 lipca 2011 r.18

, W ktorej wskazatl, ze
pomiedzy obowiazkiem ustanowionym w art. 27 k.r.o. a obowigzkiem alimentacyjnym (art.
128 1 nast. oraz art. 60 k.r.o.) istnieje pewne podobiefistwo, jednak o tozsamos$ci tych
obowigzkow nie moze by¢ mowy; mozna mowi¢ co najwyzej o "alimentacyjnym charakterze"

obowiazku przyczyniania si¢ do zaspokajania potrzeb rodziny, konstatacja ta nie upowaznia

183 Ibidem, s. 778.
1841 . Mering, Obowigzek alimentacyjny..., s. 20. Zob. takze S. Kotas, Dochodzenie roszczer alimentacyjnych
zart. 27i 28 k.r.0., ,,Rodzina i Prawo” 2015, Nr 34 — 35.
185 Uchwala SN z dnia 13 lipca 2011 r., III CZP 39/11, LEX nr 852349.
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jednak do formutowania tezy, ze miedzy malzonkami - w czasie trwania malzenstwa - istnieje
obowigzek alimentacyjny sensu stricto. Jednakze w doktrynie i orzecznictwie toczy sie
dyskusja co do charakteru prawnego obowigzku zaspokajania potrzeb rodziny
z art. 27 kr.o.!8® W pismiennictwie przewaza poglad, zgodnie z ktorym pomiedzy
obowigzkiem z art. 27 k.r.o. a uregulowanym w art. 128 — 140 obowigzkiem alimentacyjnym

187 7daniem J. Winiarz

istnieje ,,podobienstwo, ktore nie oznacza jednak tozsamos$ci
obowigzek wynikajacy z art. 27 k.r.o. jest szerszy niz zwykly obowigzek alimentacyjny, gdyz
jego celem jest zapewnienie funkcjonowania rodziny jako catosci oraz zaspokojenie
uzasadnionych potrzeb poszczegdlnych czionkéw przy zachowaniu zasady rownej stopy

zyciowej,

Roszczenia z art. 27 kr.o. okreslane sg jako roszczenia o charakterze
alimentacyjnym?8°,

Obowigzek ten powstaje z chwilg zawarcia zwigzku malzenskiego i trwa do momentu
ustania lub uniewaznienia malzenstwa oraz jest niezalezny od ustroju matzenskiego
panujacego migdzy matzonkami. Przepis art. 27 k.r.o. nie moze by¢ takze zmieniony, czy tez
wylaczony w drodze intercyzy'®. Sposob realizacji tego obowigzku moze byé rozny,
w zaleznosci od okolicznosci w jakich znajduje si¢ dana rodzina. Nalezy do nich zaliczy¢
np. posiadane potomstwo i troska 0 jego wychowanie, osobiste uzdolnienia
1 wyksztalcenie, stan zdrowia. Matzonkowie w ramach wspdlnego porozumienia mogg takze
dokona¢ podziatu zadan prowadzacych do =zaspokajania potrzeb rodziny. Wskazane
obowigzki powinny by¢ rowne, nie znaczy to jednak, ze identyczne. Z charakteru swiadczenia
z art. 27 k.r.o. wynika, Ze jego celem jest zaspokojenie jedynie biezacych i przysztych potrzeb
osoby uprawnionej. Tym samym nie odnosi si¢ to do pokrywania potrzeb przesztych!®:.
Obowigzek ten dotyczy zarowno malzonkéw tworzacych wspdlnote gospodarcza,
jak i pozostajacych w faktycznej separacji. Jednakze SN w wyroku z dnia 28 stycznia 1998
r.192 wyrazit poglad, ze fakt pozostawania przez matzonkéw od kilku lat w separacji

faktycznej, moze by¢ dowodem na ustanie pomigdzy nimi wig¢zi rodzinnych, a tym samym

18 Roznice miedzy obowigzkiem przyczyniania si¢ do zaspokajania potrzeb rodziny z art. 27 k.r.o.
a obowigzkiem alimentacyjnym z art. 128 k.r.o. dostrzega J. Gwiazdomorski. Jednakze J. Gwiazdomorski
podkreslat, ze obie instytucje sa pokrewne, a tym samym odpowiadal si¢ za stosowaniem przepisOw
regulujacych S$cisty obowigzek alimentacyjny do obowigzku, o ktorym mowa w art. 27 kr.o.
Zob. J. Gwiazdomorski, Alimentacyjny obowigzek miedzy matzonkami, Warszawa 1970, s. 5 i n.
187 por. J. Winiarz, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks rodzinny i opiekunczy. Komentarz, Warszawa 2010,
S. 297.
188 |bidem, s. 300.
189 1hidem.
190 G. Jedrejek, Zaspokajanie potrzeb rodziny na podstawie art. 27 k.r.o., ,,Rodzina i Prawo” 2013, Nr 24, s. 44.
191 Wyrok SN z dnia 7 lipca 2000 r., 111 CKN 1015/00, LEX nr 51875.
192 \Wyrok SN z dnia 28 stycznia 1998 r., Il CKN 585/97, LEX nr 33362.

66



wygasnigcia obowigzku przyczyniania si¢ do zaspokojenia potrzeb rodziny okreslonego
w art. 27 k.r.o. Tym samym obowigzek z art. 27 k.r.o. jest aktualny jezeli istnieje rodzina
zwigzana ze sobg wezlem wspolnego pozycia. Natomiast wygasa on z chwilg
uprawomocnienia si¢ wyroku orzekajacego rozwod, bowiem powoduje to wygasnigcie
wszelkich praw i obowiazkéow migdzy matzonkami.’®® Podobny skutek wywotuje orzeczenie
separacji.t®*

Zaspokajaniu obowigzku alimentacyjnego stuzy takze obowigzek alimentacyjny
migdzy bylymi malzonkami, ktéry jest kontynuacja obowigzku wzajemnej pomocy
powstatego przez zawarcic zwigzku malzenskiego. Odnoszg si¢ do niego przepisy
0 obowigzku alimentacyjnym mig¢dzy krewnymi. Obowigzek alimentacyjny miedzy bylymi
malzonkami istnieje w sytuacji, gdy zaden z malzonkdéw nie ponosi winy rozktadu pozycia
matzenskiego, sad zaniechat orzekania o winie matzonkéw badz tez oboje sg winni rozktadu
pozycia matzenskiego. Natomiast wygasa on w odniesieniu do malzonka uznanego za
wylacznie winnego rozkladowi pozycia matzenskiego. Przestanki orzeczenia obowigzku
alimentacyjnego mi¢dzy bylymi matzonkami ksztaltuja si¢ odmiennie, w zaleznosci od tresci
orzeczenia rozwodowego w przedmiocie winny rozkladu pozycia matzenskiego. Malzonek,
ktéry nie zostal uznany za wylacznie winnego tego rozktadu, a ktory znajduje sie
w niedostatku, moze zada¢ od drugiego rozwiedzionego matzonka dostarczenia Srodkoéw
utrzymania w zakresie odpowiadajagcym usprawiedliwionym potrzebom uprawnionego oraz
mozliwosciom zarobkowym zobowigzanego. W przypadku za$, gdy jeden z malzonkéw
zostal uznany za wylacznie winnego rozkladowi pozycia matzenskiego, a rozwod pociaga za
soba znaczne pogorszenie sytuacji zyciowej matzonka niewinnego, ten ostatni moze wystapic
z zadaniem przyczyniania si¢ przez matzonka wylacznie winnego w odpowiednim zakresie
zaspokajania usprawiedliwionych jego potrzeb. Przedstawione zasady alimentacji miedzy
bylymi matzonkami znajduja zastosowanie takze w odniesieniu do matzonkow, ktorych
matzenstwo zostato uniewaznione.

Powszechnie przyjmuje si¢, ze przestanke niedostatku w obowigzku alimentacyjnym
bytlych matzonkoéw nalezy interpretowac tak, jak niedostatek w odniesieniu do alimentacji
krewnych. Przestanka roszczenia alimentacyjnego jest istotne pogorszenie sytuacji Zyciowe;.
W odniesieniu do tego kryterium, podobnie jak w przypadku niedostatku, brakuje legalnej

definicji ustawowej. Przedstawiciele judykatury i doktryny wypracowali w tym zakresie

198 Uchwala SN z dnia 13 lipca 2011 r., III CZP 39/11, LEX nr 852349.
194 S, Kotas, Dochodzenie roszczen..., s. 71.
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zgodny poglad, ze ustalenie kwestii czy rozwigzanie matzenstwa doprowadzito do istotnego
pogorszenia sytuacji zyciowe] uzaleznione jest od poréwnania sytuacji materialnej po
rozwodzie z sytuacjg, gdyby rozwod nie zostal orzeczony'®®. Przyjecie innej daty, np.
zerwania pozycia malzenskiego, mogloby w znaczny sposob utrudniaé uzyskanie
uprzywilejowanych alimentow. W orzecznictwie takze podkresla si¢, ze przy porownywaniu
wazna jest sytuacja, w jakiej matzonek niewinny znajdzie si¢ po rozwodzie, z sytuacja,
w jakiej by si¢ znajdowal, gdyby pozycie matzonkéw funkcjonowalo prawidlowo i bylo
kontynuowane!®®. Ponadto pogorszenie sytuacji materialnej bytego matzonka moze polegaé
na zmniejszeniu ilosci srodkéw stojacych do dyspozycji matzonka niewinnego, jak rowniez
na zwigkszeniu sie jego usprawiedliwionych potrzeb!®’.

Obowiazek alimentacyjny bylych matzonkow wygasa z chwilg $mierci uprawnionego
lub zobowigzanego, jak réwniez zawarcia nowego zwigzku malzenskiego przez
uprawnionego. Sam fakt zawarcia zwigzku matzenskiego przez matzonka rozwiedzionego
pozostaje za$§ okoliczno$cia relewantna dla obowigzku alimentacyjnego wobec bylego
malzonka. Natomiast co do zasady, obowigzek alimentacyjny rozwiedzionego malzonka,
ktéry nie zostal uznany za winnego badz wspdtwinnego rozktadowi pozycia malzenskiego,
wygasa z uplywem pigciu lat od chwili uprawomocnienia si¢ wyroku rozwodowego. Termin
ten moze zosta¢ przedtuzony przez sad na Zzadanie uprawnionego, jednakze wylacznie
w przypadku zaistnienia wyjatkowych okolicznosci, przez ktore nalezy rozumie¢ zaréwno
okolicznosci zachodzace po stronie rozwiedzionego matzonka domagajacego si¢ przedtuzenia
obowigzku alimentacyjnego, jak i po stronie drugiego matzonkal®®, Natomiast w wyroku
z dnia 10 lipca 1998 r.'*® SN wyrazit poglad, Ze pozostawanie w konkubinacie przez
uprawnionego do alimentacji rozwiedzionego matzonka nie jest ustawowa przestanka
wygasnigcia wobec niego obowigzku alimentacyjnego drugiego z rozwiedzionych
malzonkéw. Moze mie¢ to wplyw jedynie na zakres obowigzku dostarczania $rodkéw

utrzymania.

195 |_. Mering, Obowigzek alimentacyjny..., s. 24.

19 Wyrok SN z dnia 28 pazdziernika 1980 r., III CRN 222/80, OSNC 1981, Nr 5, poz. 90, LEX Polonica nr
303581.

197 Wyrok SN z dnia 15 lipca 1999 r., | CKN 415/99, LEX Polonica nr 390715.

198 Uchwata SN z dnia 16 kwietnia 1975 r., III CZP 22/75, OSNC 1976, Nr 3, poz. 36.

199 Wyrok SN z dnia 10 lipca 1998 r., | CKN 788/97, LEX nr 34443.
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Roszczenia matki dziecka pozamatzenskiego wzgledem ojca dziecka mogg mie¢ takze
charakter obowiazku alimentacyjnego®®. Chociaz w odniesieniu do niego stron nie laczy
stosunek rodzinny, jest on oparty na przestankach odmiennych od typowego obowigzku
alimentacyjnego, moze by¢ obowigzkiem jednorazowym i jest ograniczony w czasie, tO

201 Instytucja wsparcia matki

w aspekcie funkcji spotecznej ma on charakter alimentacyjny
dziecka pozamatzenskiego, uregulowana w art. 141 k.r.o., ma na celu udzielenie pomocy
materialnej w zwiagzku z cigzg i porodem. Jak zauwaza T. Smyczynski, stanowi ona probe
wyrownania pozycji kobiety, ktéra urodzila dziecko pozamatzenskie, z pozycja kobiety
rodzacej dziecko w malzenstwie, ktéra chroniona jest obowigzkami drugiego matzonka
o charakterze alimentacyjnym, a w szczegdlnosci obowigzkiem przyczyniania si¢ do
zaspokajania potrzeb rodziny. Roszczenia przewidziane w art. 141 k.r.o. pelnig podobng
funkcje, jaka spelnia obowiazek matzonka pomocy, wspoldziatania i przyczyniania si¢ do
utrzymania rodziny?%.

Matce dziecka pozamatzenskiego przystuguja trzy rodzaje roszczen: 0 przyczynianie
si¢ do pokrycia wydatkow zwigzanych z cigza i porodem w rozmiarze odpowiadajagcym
okoliczno$ciom, o pokrycie kosztéw trzymiesigcznego utrzymania matki w okresie porodu
oraz o pokrycie odpowiedniej czgsci innych wydatkéw badz strat, ktore poniosta matka
wskutek cigzy lub porodu, szczegdlne strat majatkowych. Wysokos$¢ $wiadczen naleznych
matce dziecka pozamalzenskiego zostata ustalona przez ustawodawceg jako odpowiednia do
okolicznosci. Brak zatem wyraznego uzaleznienia ich wysokosci od sytuacji majatkowej ojca
dziecka.

Obok szeroko rozumianego obowigzku alimentacyjnego, wynikajacego z wigzi
rodzinnych, jak i stosunkow zblizonych do rodzinnych, kolejng instytucjg prawng stuzaca
alimentacji jest renta, uregulowana w tytule XXXIV k.c. Zgodnie z definicja zawartg
w art. 903 k.c. w umowie renty jedna ze stron zobowigzuje si¢ wzgledem drugiej strony do
spelnienia okreslonych $wiadczen okresowych. Przedmiotem umowy renty jest zatem
zobowigzanie dluznika do spelnienia na rzecz wierzyciela okresowych §wiadczen okreslonych
badz to w pienigdzu, badz tez rzeczach oznaczonych co do gatunku. W literaturze przyjmuje

203

si¢, ze renta pelni funkcj¢ alimentacyjng=>. Wynika to z faktu, Zze celem $wiadczenia jest

200 3, Gwiazdomorski, [w:] J.S. Piatkowski (red.), System Prawa Rodzinnego i Opiekurnczego, Wroctaw 1985,
s. 1060.
21T, Smyczynski, Obowigzek alimentacyjny, [w:] T. Smyczynski (red.), System prawa rodzinnego..., s. 780.
202 1hidem, s. 778.
203 E, Niezbecka, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania cze$¢ szczegdlna, t. 3,
Warszawa 2010, s. 1215.
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dostarczanie uprawnionemu $rodkéow utrzymania®®. Jednak $wiadczenie rentowe nie musi
zaspokajaé tylko i wylacznie podstawowych, usprawiedliwionych potrzeb rentobiorcy?®.
W przypadku zawarcia umowy renty strony daza do zaspokojenia pewnej grupy interesOw

208 Moga do nich naleze¢: podjecie lub kontynuowanie

zyciowych osoby korzystajacej z renty
nauki, zdobycie zawodu, leczenie, rehabilitacja. Brak stosownego okreslenia przez strony celu
umowy nakazuje przyjaé, ze wolg stron bylo nadanie umowie funkcji wylacznie

alimentacyjnej?®’

. W przeciwienstwie do obowiagzku alimentacyjnego ustawa nie wprowadza
zadnych ograniczen co do osoby uprawnionej, jej cech ani tez przestanek ustanowienia renty.
Prawo do renty jest prawem o charakterze osobistym, S$ciS§le powigzanym z osobg
uprawnionego. W konsekwencji jest prawem niezbywalnym, ga$nie najpdézniej z chwila

208 W literaturze zgodnie przyjmuje sie, ze umowa renty powinna

$mierci uprawnionego
okresla¢ czas trwania renty oraz terminy spetniania poszczego6lnych swiadczen. W przypadku,
gdy brakuje okreslenia czasu trwania umowy, a spetnia ona funkcj¢ alimentacyjna, przyjmuje
sie, ze zobowigzanie trwa przez czas zycia uprawnionego, a umowa wygasa z chwila jego
$mierci. Jezeli jednak celem umowy renty nie bedzie realizacja funkcji alimentacyjnej, a czas
trwania umowy nie zostanie okreslony, umowa wygasa najpozniej z chwilg zrealizowania

ustalonego celu, np. ukonczenia studiéw przez uprawnionego do renty?°.

2. Przedmiot umowy dozywocia

Analiza zagadnienia przedmiotu umowy dozywocia Wwymaga Wwyraznego
zdefiniowania tego pojecia z uwagi na wystepujace niekiedy jego utozsamianie
z przedmiotem $wiadczen umowy dozywocia. Mianowicie przez przedmiot umowy
dozywocia nalezy rozumie¢ przedmiot zbycia dozywotnika, ktorego wlasno$¢ jest
przenoszona w zamian za §wiadczenia zastrzezone umowa. Z kolei przedmiot §wiadczen
dozywotnich to zakres zobowigzan nabywcy nieruchomosci wzgledem dozywotnika.

Przedmiot umowy dozywocia jest na pozor oczywisty i w gruncie rzeczy wydawac by

si¢ moglto, ze nie wymaga szczegdlowe] analizy. Jednakze dokonujac prezentacji umowy

204 | pidem.
205 Wyrok WSA w Lodzi z dnia 19 marca 2008 r., I SA/L.d 1189/07, LEX nr 468808.
206 \Wyrok NSA w Warszawie z dnia 17 maja 2006 r., 11 FSK 716/05, LEX nr 282605.
207 E, Niezbecka, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny..., s. 1216.
208 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System prawa prywatnego..., t. 8, s. 591-592.
209 E, Niezbecka, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny..., s. 1218.
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dozywocia przez pryzmat stosowania tej instytucji prawnej, problem przedmiotu umowy
dozywocia ukazuje szereg istotnych kwestii prawnych.

Umowa dozywocia przez dlugi czas byla utozsamiana ze zmiang generacji
w rolnictwie. W konsekwencji dozywotnik za jej posrednictwem uzyskiwat zabezpieczenie na
staro$¢, nabywca za$ nieruchomos$ci, w zamian za obowigzek $wiadczen dozywotnich,
otrzymywal warsztat pracy — gospodarstwo rolne. OczywisScie jest t0 poprawne stanowisko,
nie wyczerpuje ono jednak pelnego przedmiotu umowy dozywocia, a w konsekwencji
stanowi mimowolne i nieuzasadnione zawg¢zenie mozliwego zastosowania umowy dozywocia
w obrocie gospodarczym. Ma to bezposredni wptyw na postrzeganie instytucji dozywocia
jako instrumentu nieatrakcyjnego w stosunkach miejskich. Stad tez celowe jest
scharakteryzowanie przedmiotu dozywocia, ktére wymaga poddania analizie dyspozycji
art. 908 k.c., a takze zastanowienia si¢ nad mozliwoscia rozszerzenia katalogu przedmiotu
umowy dozywocia.

Przedmiot umowy dozywocia w sposob lakoniczny zostal okre§lony w art. 908 k.c.
Zgodnie z jego trescig przedmiotem zbycia w zamian za $wiadczenia na rzecz dozywotnika
moze by¢ nieruchomo$¢. Z uwagi na ogdlne sformutowanie art. 908 § 1 k.c. nalezy przyjac,
ze umowa dozywocia moze dotyczy¢ kazdej nieruchomos$ci bez wzgledu na jej rodzaj.
Sposéb zdefiniowania przedmiotu umowy nakazuje odwotanie si¢ do definicji legalnej
nieruchomos$ci zawartej w art. 46 k.c. Pozwala ona na rozréznienie trzech kategorii
nieruchomosci: gruntowych, budynkowych i lokalowych?!®. Przy czym nalezy mie¢ na
uwadze, ze grunty, jako czg$ci powierzchni ziemskiej w rozumieniu art. 46 k.c., sa zawsze
nieruchomos$ciami, budynki natomiast i ich czgsci noszg przymiot nieruchomos$ci jedynie
w przypadkach przewidzianych w przepisach szczeg6élnych z uwagi na to, ze budynki i ich
czesci, zgodnie z zasadg superficies solo cedit, sg czgsciami sktadowymi gruntu.

Szczegbdtowa charakterystyka nieruchomosci gruntowej wydaje si¢ by¢ zbedna dla
potrzeb niniejszego opracowania chociazby z tego wzgledu, Ze nie stwarza ona, co do zasady,
problemow interpretacyjnych. Do kategorii tej zalicza si¢ ustalone cze$ci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wilasnosci. Wyodrebnienie tych prawnie
samoistnych cze$ci nastgpuje przez oznaczenie granic, ktore stanowig $rodek konkretyzujacy
dang nieruchomos¢®!?. Formalne za$§ wyodrebnienie prawne nieruchomosci jest wynikiem

czynnosci obrotu, gdy w zwigzku z przeniesieniem wiasnosci nastepuje podzial lub

210 K. Piasecki, Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega pierwsza. Czesé ogdlna, Zakamycze 2003, s. 266.
211 |bidem, s. 267. W zakresie wyznaczenia granic i ich rodzaju zob. T. Sokotowski, [w:] M. Gutowski (red.),
Kodeks Cywilny. Komentarz. Tom I: art. 1-449'!, Warszawa 2016, s. 278-281.
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potaczenie nieruchomosci?*?. Zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n.?*3

przez nieruchomo$¢ gruntowa
nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami sktadowymi z wytaczeniem budynkow i lokali, jezeli
stanowig odrgbny przedmiot wtasnosci.

W odniesieniu do mozliwos$ci ustanowienia prawa dozywocia na nieruchomosci rolnej
nalezy zwroci¢ uwage na regulacje ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego, znowelizowanej
30 kwietnia 2016 r.?** Ustawodawca wprowadzit bowiem ograniczenia w zakresie zbywania
nieruchomosci rolnych, odnoszace si¢ do krggu osob, ktore moga naby¢ nieruchomos¢ rolna,
co w konsekwencji w cze$ci przypadkow wykluczy mozliwo$¢ przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci w zamian za $wiadczenia dozywotnie. Zgodnie z trescig art. 2a ust. 1 ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego nabywcg nieruchomosci, co do zasady, moze by¢ wytacznie
rolnik indywidualny, powierzchnia zas nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig
nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze
przekracza¢ powierzchni 300 ha uzytkow rolnych. Ograniczenie ustawowe nie dotyczy osob
bliskich zbywcy nieruchomosci rolnych. Jednocze$nie nowelizacja powyzszej ustawy
wprowadzita definicje legalng ,,0soby bliskiej”, ktora ro6zni si¢ od definicji zawartej w ustawie
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami. Osobami bliskimi, w rozumieniu ustawy
0 ksztattowaniu ustroju rolnego, ktéore moga naby¢ nieruchomos¢ rolng bez jakichkolwiek
ograniczen, sg jedynie: zstgpny, wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonek, osoby
przysposabiajace i przysposobione. Oznacza to, ze wlasciciel nieruchomosci rolnych nie
bedzie mogl przenie$¢ bez ograniczen wlasnosci nieruchomosci rolnej na osobg, z ktorg zyje
w faktycznym wspolnym pozyciu np. konkubinacie. W takim przypadku maja bowiem
zastosowanie ogolne wymogi stawiane nabywcy nieruchomos$ci rolnej. Z perspektywy
instucji umowy dozywocia jest to regulacja niekorzystna, zawe¢zajgca zakres jej zastosowania.
Z pola widzenia nie moze schodzi¢ funkcja alimentacyjna umowy dozywocia, ktéra zardGwno
w stosunkach miejskich, jak i wiejskich powinna by¢ realizowana w sposob jak najbardziej
pozadany przez dozywotnika, a zatem m.in. wykonywana przez indywidualnie wybrang przez
niego osobe charakteryzujaca si¢ okreslonymi cechami osobowosciowymi, ktore moga by¢
gwarantem prawidtowej realizacji umowy. Stad tez ograniczanie kregu osob, z ktorymi moze

by¢ zawarta umowa dozywocia jedynie do osob spokrewnionych jest nieuzasadnione.

212 E, Gniewek, [w:] E. Gniewek (red.), P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 20186, s.
113.
213 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity, Dz.U. 2010, Nr 102 poz.
651 ze zm.
214 Dodany w art. 7 ust. 3 pkt a) ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektoérych ustaw, Dz.U. 2016, poz. 585.
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Gwarancji realizacji umowy dozywocia nalezy przede wszystkim dopatrywaé si¢ w rodzaju
relacji osobistych, a nie rodzaju i stopniu pokrewienstwa.

Jak juz wczesniej wspominatem, odstepstwem od zasady superficies solo cedit jest
stworzenie kategorii nieruchomosci budynkowych i lokalowych. Cechg charakterystyczna
obu rodzajéw nieruchomosci jest to, ze moga one powsta¢ wytacznie Z moCy przepisow
szczegdlnych?®.

W zdefiniowaniu pojecia budynku w znaczeniu technicznym z pomoca przychodzi
dyspozycja art. 3 pkt 2 ustawy prawo budowlane?'®. Zgodnie z jego trescia budynkiem jest
obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, zostat wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. W znaczeniu prawnym
o nieruchomosciach budynkowych mozna méwi¢ w trzech przypadkach: w odniesieniu do
odrgbnej wilasnosci budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, odrgbnej
wlasnosci budynku polozonego na gruncie oddanym w uzytkowanie rolniczej spotdzielni
produkcyjnej oraz w zakresie ogodlnej kategorii odrgbnych nieruchomosci budynkowych,
ktérych podstawe prawna powstania stanowily przepisy obecnie juz nieobowiazujace?'’.

Z kolei przez nieruchomo$¢ lokalowa rozumie si¢ cze$¢ budynku, jezeli na podstawie
przepisow szczeg6Olnych jest ona traktowana jako odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci.
Definicje lokalu mieszkalnego zawiera art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnoéci lokali®®, ktory
stanowi, ze samodzielny lokal mieszkalny jest wydzielong trwatymi $cianami izbg lub
zespotem izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych badz tez wykorzystywanych
zgodnie z ich przeznaczeniem na inne cele niz mieszkalne®!. Tryb ustanowienia odrebnej
wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych zostat uregulowany ustawa o wtasnosci lokali.

Mozliwos¢ przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej i lokalowej

W zamian za ustanowienie prawa dozywocia nie budzi watpliwosci zarowno w doktrynie, jak

215 A, Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 2001, s. 234.
216 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, tekst jednolity Dz.U. 2016, poz. 290.
217 K. Piasecki, Kodeks cywilny..., s. 269. Wtasnos¢ nieruchomoéci budynkowej ustanowionej w drodze
odrebnych przepiséw to np. wlasno$¢ budynkow na nieruchomos$ci przekazanej na rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie ustawy z dnia 24 stycznia 1968 r. o rentach i innych $wiadczeniach dla rolnikow przekazujacych
nieruchomosci na wlasno$¢ Panstwa, Dz.U. 1968, Nr 3, poz. 15.
218 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, tekst jednolity Dz.U. 2015, poz. 1892.
219 A Doliwa, Najem lokali, Komentarz, Warszawa 2014, s. 96 i nast. Wskazuje, ze art. 680 k.c. nie precyzuje
pojecia lokalu, wobec tego powinna by¢ stosowana szeroka wyktadnia, ktora pozwala przyjaé, ze jest to zarowno
lokal mieszkalny, jak i lokal o innym przeznaczeniu — uzytkowy. Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2014, poz. 150 ze zm.) rozrdznia lokal przeznaczony do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz lokal
bedacy pracownia stuzaca tworcy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki.
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I w orzecznictwie. Natomiast dyskutowana byta mozliwos$¢ przeniesienia prawa uzytkowania

wieczystego W zamian za ustanowienie dozywocia??

. Wynikata ona z roéznego sposobu
definiowania uzytkowania wieczystego, co nie pozwalalo na udzielenie jednoznacznej
odpowiedzi o jego charakter, a w konsekwencji wypowiedzenie si¢ co do mozliwosci
przeniesienia uzytkowania wieczystego w zamian za ustanowienie dozywocia. Obecnie nie
wystepuja juz w tym zakresie zadne watpliwosci. Zgodnie przyjmuje si¢, ze uzytkowanie
wieczyste moze zosta¢ przeniesione w zamian za dozywocie. Przemawia za tym okolicznos¢,
ze prawo uzytkowania wieczystego moze zosta¢ obcigzone ograniczonymi prawami
rzeczowymi, petni podobne do prawa wiasnosci funkcje spoteczne i ekonomicznie, zajmuje
swoiste miejsce w systemie praw rzeczowych. Istotne znaczenie ma takze dyspozycja
art. 237 k.c. nakazujgca odpowiednie stosowanie do niej przepisOw o przeniesieniu wiasnosci

nieruchomogci??!.

Nalezy przy tym wskazaé, ze mozliwo$¢ przeniesienia uzytkowania
wieczystego w zamian za dozywocie odnosi si¢ zarowno do gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste, jak 1 do nieruchomo$ci budynkowej wzniesionej na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste.

Uwzgledniajac fakt, ze przedmiotem umowy dozywocia moze by¢ wylacznie
nieruchomo$¢, w literaturze shlusznie wskazuje si¢, ze dozywocie nie moze zostaé
ustanowione w zamian za przeniesienie wlasnos$ci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego???2, Wynika to z faktu, ze zgodnie z art. 244 k.c. spotdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego jest jednym z pigciu enumeratywnie wyliczonych ograniczonych praw
rzeczowych, ktore zasadniczo sg prawami na rzeczy cudzej (iura in re aliena).

Z uwagi na obowigzujace regulacje prawne nie ma mozliwosci przeniesienia
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego, w tym
garazu, oraz prawa do domu i udziatu w nich w zamian za uprawnienia dozywotnie. Nalezy
jednak podja¢ dyskusje¢ nad zasadno$cia rozszerzenia katalogu przedmiotu prawa dozywocia
wlasnie o kategori¢ spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Zgloszenie tego postulatu niewatpliwie moze spotka¢ si¢ z glosami krytycznymi.
W doktrynie podnosi si¢, ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest instytucja

223

archaiczng i1 utomng wzgledem odrebnej wiasnosci lokali Jednym z argumentéw

220 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 76.
221 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System prawa prywatnego..., t. 8, s. 756.
22 3. Dmowski, [w:] G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kotakowski, M. Sychowicz, T.
Wisniewski, C. Zutawska, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia, t. 2: Zobowigzania, \Narszawa
2009, s. 978.
23 K, Pietrzykowski, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 4.
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przeciwko tego typu rozwigzaniom bytoby takze stanowisko wskazujace na ,,wymieranie”
pod wzgledem bytu prawnego spoéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego. Rzeczywiscie, juz od podjgcia prac legislacyjnych w 1998 r. nad uchwaleniem
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zglaszano propozycje przeksztatcenia istniejacych
w dniu wejscia w zycie ustawy spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
1 uzytkowych w prawo odr¢bnej wiasnosci, ktorych zamiarem bylo zrownanie obu praw
z prawem wlasnosci??®. Ostatecznie spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego zostato
jednak uregulowane w ustawie o spoidzielniach mieszkaniowych?®® a do ustawy
wprowadzono jedynie mozliwos¢ jego przeksztatcenia w prawo odrebnej wiasnosci lokalu na
zadanie zainteresowanego, ktoremu przystugiwato stosowne roszczenie cywilnoprawne??®,
Na przestrzeni czasu zmianie ulegata regulacja w zakresie mozliwosci ustanawiania tego
prawa przez spotdzielnie mieszkaniowe??’. Ostatecznie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych
ustaw??® z dniem 31 lipca 2007 r. w zasadzie wylaczono mozliwo$é ustanawiania
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu. Mozliwos$¢ taka istniata jedynie do dnia
31 grudnia 2012 r. na pisemne zadanie czionka spotdzielni, ktéremu przyshugiwato
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, na rzecz ktoérego, po spetnieniu
obowigzkow przewidzianych prawem, spotdzielnia byta obowigzana dokonaé przeksztatcenia
przystugujacego mu prawa na spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. W ten sposob
ustawodawca zmierzat do realizacji zatozenia, ze ograniczone prawa rzeczowe do lokali maja
istnie¢ jedynie przejéciowo do ich wygasniecia badz tez zamiany na wtasno$¢??®. Podstawa
tych dziatan bylo dazenie do eliminacji prawa do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu mieszkalnego, ktore pod wzgledem prawnym w odniesieniu do odrebnej wihasnosci,

224 \dem, Projektowane zmiany w spotdzielczym prawie mieszkaniowy, ,Przeglad Legislacyjny” 2000, nr 1,
S. 68-72.
225 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, tekst jednolity Dz.U. 2013, poz. 1222
zzezm.
226 K, Pietrzykowski, Projektowane zmiany..., s. 78.
27 Wraz z wejéciem w Zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ustawodawca w art. 37 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych wylaczyt mozliwos¢ ustanawiania m.in. spotdzielczych wtasnosciowych praw
do lokali mieszkalnych. Nastepnie na podstawie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy
0 spéldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058) art. 37 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych zostal uchylony i tym samym przywrdécono mozliwo$¢ ustanawiania na rzecz
cztonkéw spoétdzielni nowych ograniczonych praw rzeczowych. Sytuacja ponownie ulegla zmianie na skutek
nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r., na podstawie ktorej ponownie zlikwidowano, z kilkoma wytaczeniami,
mozliwo$¢ ustanawiania nowych spoldzielczych wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych.
228 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw, Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.
229 B, Bonczak-Kucharczyk, Spéidzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2013, s. 376.
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mimo zblizonego charakteru, podlega zasadniczym ro6znicom (ograniczone prawo rzeczowe
wzgledem prawa wlasnosci), pod wzgledem za§ ekonomicznym oba prawa zostaly zrownane,
co znalazto odbicie przede wszystkim w tej samej ich wartoéci®’. Z tego tez wzgledu
niektorzy przedstawiciele doktryny podnosza wregcz, ze z katalogu ograniczonych praw
rzeczowych w nowym K.c. zostanie wytaczone wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu®?.

W obecnych rozwazaniach nad dalszg rola spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu w systemie spotdzielczego prawa mieszkaniowego K. Pietrzykowski wskazuje na trzy
mozliwosci:

— przeksztalcenie ex lege spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wlasnosci — kierunek radykalny;
— zachowanie spoldzielczych wilasnosciowych praw do lokali z usankcjonowaniem
konstytutywnego zakazu ich ustanawiania na przysztos¢ — kierunek umiarkowany;
— zachowanie spoéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu 1 umozliwienie
konstytutywnego ustanawiania tego prawa na przysztoéé — kierunek zachowawczy?*2.
Jego zdaniem, ze wzgledow pragmatycznych, odrzucajac kierunek zachowawczy oraz
uwzgledniajac  koszty finansowe rozwigzania radykalnego potaczone z zarzutami
niekonstytucyjnoéci czeSci rozwigzan przy przeksztalceniu ex lege, uzasadnione jest
opowiedzenie sie za kierunkiem umiarkowanym?®,

Jesli zatem w ramach kolejnych nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie dojdzie do przeksztalcenia ex lege spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w odrebng wlasnos¢, a mozliwos¢ jego przeksztalcenia bedzie uzalezniona od
woli posiadacza prawa, ograniczone prawo rzeczowe Ww postaci wlasnoSciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego bedzie instytucja wzglednie trwata, ktora
bedzie istniata jeszcze przez wiele l1at®**. Szczegélnie, ze przepis art. 178 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, regulujacy kwestie wygasnigcia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, na skutek wyroku TK

z dnia 30 marca 2004 r.2% zostat uznany za niezgodny z Konstytucja i z dniem 15 kwietnia

230 K. Pietrzykowski, Projektowane zmiany..., s. 73.

231 G, Bieniek, W sprawie podmiotowych praw rzeczowych w nowym kodeksie cywilnym, ,,Rejent” 2008, nr 2,
s. 51.

232 K, Pietrzykowski, [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, Warszawa 2012,
s. 424,

233 |bidem.

234 K., Pietrzykowski, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 4.

235 Wyrok TK z dnia 30 marca 2014 r., K 32/03, Dz.U. 2004, Nr 63, poz. 591.
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2004 r. stracit swg moc?®, Kwestie wygasniecia spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu obecnie posrednio reguluje jedynie art. 17* ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, z ktorego wynika, ze prawo do lokalu wygasa w przypadku przejscia tego
prawa na spoldzielnie, czyli w przypadku jego nabycia przez spoldzielni¢ od podmiotu,
ktoremu one przystuguje®®’. Oznacza to, ze byt prawny spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego moze usta¢ jedynie w przypadku przeksztalcenia prawa
w odrebng wlasno$¢ oraz w przypadku jego nabycia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa.
Obowiazujacy zakaz ustanawiania spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu
mieszkalnego, przy jednoczesnym braku przeksztalcenia juz ustanowionych praw ex lege
w odrebng wlasnos¢, nie moze by¢ jednak utozsamiany z utratg znaczenia istniejgcych praw
w obrocie prawnym. W celu zbadania tego zagadnienia uzasadnione jest podjecie proby
okreslenia udzialu spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych w ogdlne;j
strukturze wlasno$ciowe] mieszkan w naszym kraju. W tym zakresie autor oparl si¢ na
danych statystycznych GUS traktujacych o strukturze wlasnosciowej zamieszkatych mieszkan
w Polsce. Zgodnie ze strukturg zamieszkatych mieszkan wg podmiotow bedacych ich
wladcicielami, opracowang w 2013 r. na podstawie danych pozyskanych w ramach
Narodowego Spisu Ludnosci i Mieszkan w 2011 r., spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu mieszkalnego stanowi w dalszym ciagu 15,4% ogotu mieszkan w Polsce, co stanowi

1,9 mln mieszkan®®.

Wskazania wymaga fakt, ze az 93,5% z ogoétu spoldzielczych
wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych znajduje si¢ w miastach. Prowadzac zatem
dyskusj¢ na temat podjecia dziatan zmierzajacych do ,,0zywienia” instytucji dozywocia,
zmiany jej spotecznego postrzegania z instrumentu prowadzacego do zmian wtasnosciowych
na wsi w instytucje o szerokich mozliwo$ciach zastosowania, takze w stosunkach miejskich,
uzasadnione wydaje si¢ by¢ rozwazenie mozliwos$ci rozszerzenia przedmiotu umowy
o dozywocie, a takze o spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Wprawdzie
obecna ilo$¢ zasobow mieszkan wilasnosciowych w stosunku do 2002 r. zmniejszyla si¢
0 ponad 15% (z 2,3 min do 1,9 mln mieszkan), jednak w obecnej rzeczywistosci brakuje

przestanek do formutowania twierdzen, ze w dalszym ciggu liczba tych praw bedzie

gwaltownie spadaé, prowadzac do jego marginalizacji w strukturze wlasno$ci mieszkan

236 TK uznal, ze uzaleznianie mozliwo$ci nabycia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
od przyjecia nabywcy w poczet cztonkow spotdzielni ogranicza mozliwos¢ wykonywania prawa
wlasnosciowego.

237 E. Bonczak-Kucharczyk, Spéidzielnie mieszkaniowe..., s. 410.
238 Dane GUS Narodowego Spisu Ludnoéci i Mieszkan w 2011 r., s. 22.
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W Polsce. Znaczacy spadek zasobow spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali
mieszkalnych odnotowany w okresie 2002—2011 byt wynikiem powszechnego wyodrebniania
z zasobOow spoldzielni odrebnych wilasnosci lokali mieszkalnych przez osoby, ktorym
przystugiwalo dotychczas spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu badz spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu w zwigzku z wprowadzeniem zmian ustawowych
umozliwiajacych dokonanie stosownych przeksztatcen. Jak wynika z danych przekazanych
przez spotdzielnie mieszkaniowe z roéznych regiondow kraju, w zalezno$ci od regionu,
przeksztalceniu z wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w odrebna
wlasno$¢ uleglo od 30 do 50% ogotu zasobow spotdzielni. W chwili obecnej liczba

2% co wynika z tego, ze

sktadanych wnioskow o przeksztalcenie zdecydowanie spadta
w pierwszej fali masowych przeksztalcen stosowne wnioski ztozyly wszystkie osoby
zainteresowane zmiang tytutu prawnego do lokalu. Pozostata grupa spoétdzielczych praw do
lokali mieszkalnych oczywiscie bedzie stopniowo malata, trudno jednak przyjaé, ze bedzie to
proces tak dynamiczny, jak na przestrzeni kilku ostatnich lat. Wynika to z faktu, ze procedura
przeksztalcenia, oprocz samej czynnosci zlozenia wniosku, wigze si¢ konieczno$cig
poniesienia dodatkowych kosztow: ustalona sptata przypadajgca na przeksztalcany lokal
dotyczaca czgsci zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczegdlnosci
odpowiednia cze$¢ zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami, splata istniejacego
zadluzenia z tytutu oplat za korzystanie z lokalu, a takze wynagrodzenie notariusza za ogot
czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy oraz koszty sadowe
W postepowaniu wieczystoksiegowym?*°. Z tych powodéw osoby o niskich dochodach nie sg
zainteresowane dokonywaniem przeksztatcenia spotdzielczych wiasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych w odrgbng wtasnos$¢. Dodatkowo, nie rozwazajac jednak zasadnosci tego
pogladu z uwagi na przedmiot opracowania, przeciwnicy przeksztalcen w odniesieniu do
budynkoéw starych, wymagajacych przeprowadzenia remontéw, w ktorych znajduja si¢ lokale
mieszkalne, wskazuja na mozliwy wzrost kosztoéw utrzymania odrebnych wiasnosci lokali
w przypadku utworzenia si¢ wspélnoty mieszkaniowej. Dlatego byt spoétdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych nie jest zagrozony na tyle, aby mozna byto
mowi¢ o jego szybkiej eliminacji z porzadku prawnego, a w konsekwencji wykresleniu

z katalogu ograniczonych praw rzeczowych.

2% Nie przeksztatcamy juz mieszkan spotdzielczych we wlasnosciowe, http://www.bankier.pl/wiadomosc/Nie-
przeksztalcamy-juz-mieszkan-spoldzielczych-we-wlasnosciowe-2960950.html, stan na dzien 16 maja 2016 r.
240 Zob. art. 17(14) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, tekst jednolity Dz.U.
2013, Nr 1222 ze zm.
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Nalezy takze wskaza¢, mimo glosOw o ,,wymieraniu” wilasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego, ze ustawodawca w dalszym ciggu odnajduje potencjatl ekonomiczny
tego prawa i laczy z nim nowe instytucje prawne. Swiadczy o tym wejicie w zycie w dniu
15 grudnia 2014 r. instytucji odwroconej hipoteki®*!. Odwrécony kredyt hipoteczny bedzie
przedmiotem szczegdtowej analizy w rozdziale czwartym rozprawy, jednak na potrzeby
obecnych rozwazan nalezy podnies¢, ze zgodnie z art. 4 ustawy o odwroconym kredycie
hipotecznym kredytobiorcag moze by¢ osoba fizyczna, ktora jest wlascicielem nieruchomosci
lub ktorej przyshuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu badz prawo uzytkowania
wieczystego. Regulacja prawna, wskazujagca na mozliwo$¢ zabezpieczenia odwroconego
kredytu hipotecznego na spoldzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu, obok
nieruchomosci i uzytkowania wieczystego, $wiadczy o tym, ze ustawodawca dostrzega jego
ciggle znaczenie w obrocie prawnym. W przeciwnym wypadku nowa regulacja prawna,
minimalizujac jego znaczenie, pomingtaby wskazang forme zabezpieczenia umowy
o odwroconym kredycie hipotecznym.

Nalezy pokresli¢, ze az 93,5% (okoto 1,88 mln) ogdtu spotdzielczych whasnosciowych
praw do lokali mieszkalnych znajduje si¢ w miastach. Ewentualne uregulowanie mozliwosci
przeniesienia spoOtdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w zamian za
uprawnienia dozywotnie, mogtoby stanowi¢ czynnik prowadzacy do wzrostu zainteresowania
instytucja dozywocia takze posiadaczy spotdzielczych wiasnosciowych lokali mieszkalnych,
ktorzy w chwili obecnej nie moga skorzysta¢ z tej instytucji. Szczegélnie ze instytucja
dozywocia adresowana jest do 0sob, ktore potrzebuja badz w przysztosci beda potrzebowaty
pomocy zaréwno organizacyjnej, jak i finansowej, a zatem dotyczy w znacznej czeSci
katalogu osob, ktére majg swiadomos¢, ze przy zaangazowaniu jedynie wiasnych mozliwosci
majatkowych beda miaty trudnosci w samodzielnym utrzymaniu si¢. Wsrod tego katalogu
podmiotow odnajdziemy takze te osoby, ktorych mozliwosci finansowe stwarzaja barierg
w przeksztatceniu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w odrgbna
wlasnos$¢, a zatem m.in. w skorzystaniu z instytucji dozywocia. W zwigzku z tym nalezy
postulowaé, aby aspekt finansowy ograniczajacy mozliwo$¢ dokonania przeksztalcenia nie
moégt wylacza¢ mozliwosci zastosowania instytucji dozywocia w obrocie prawnym.
Z punktu widzenia struktury wtasno$ci lokali w naszym kraju zglaszany postulat dotyczy jej

istotnej czgsci, dlatego celowe wydaje sie rozwazenie mozliwosci rozszerzenia katalogu praw,

241 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. 0 odwroconym kredycie hipotecznym, Dz.U. 2014, poz. 1585 ze zm.
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na ktérych wilasno$¢ moze zosta¢ przeniesiona w zamian za uprawnienia dozywotnie.
Dziatanie takie w pewnym zakresie stworzyloby zaréwno instrument konkurencyjny, jak
1 uzupetniajacy oferte, jaka niesie ze soba obowigzujaca od 15 grudnia 2014 r. instytucja
odwréconego kredytu hipotecznego.

OczywiScie obowigzujace przepisy prawa nie zakazujg zawierania uméw, w ramach
ktorych wiasciciel spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego dokona przeniesienia jego
wlasnosci w zamian za utrzymanie. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze w takim przypadku
prawo przyshugujace zbywajacemu nie korzysta z wielu instrumentow stuzacych ochronie
dozywotnika, co moze by¢ zrodiem co najmniej znacznych niedogodnosci ze strony podmiotu
przenoszacego wlasnosc.

Pod wzgledem prawnym za zasadno$cig rozszerzenia katalogu przedmiotowego
umowy dozywocia przemawia fakt, ze spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego jest bardzo zblizone do prawa wilasnosci. Oczywiscie charakterystyczne
wspolne elementy spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu oraz prawa wiasnosci nie
mogg zmieni¢ twierdzenia, ze spdldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest jedynie
prawem na rzeczy cudzej, ktorego zakres, w przeciwienstwie do prawa witasnosci, ogranicza
si¢ do sfery zastrzezonej przez ustawodawce?*.

Na tres¢ spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu skladajg sie dwa
podstawowe uprawnienia: prawo do korzystania z lokalu i prawo do rozporzgdzania nim.
Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, podobnie jak prawo wtasnosci, moze by¢
przeniesione przez podmiot, ktéremu przystuguje to prawo, na inng osob¢ na podstawie
umowy sprzedazy, zamiany, darowizny lub innej umowy zobowigzujacej do jej przeniesienia.
Do zbycia tego prawa konieczne jest dokonanie czynno$ci w formie aktu notarialnego. Tak
jak w przypadku prawa wilasnosci, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu podlega
dziedziczeniu i egzekucji®*®. Posiadaczem za$ takiego prawa moze by¢ zaréwno osoba
fizyczna, jak i prawna. W odniesieniu do spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu,
tak jak w przypadku prawa wlasnosci, istnieje mozliwos¢ zalozenia ksiegi wieczystej.
Jednakze podmiot, ktéremu przystuguje to prawo, bedzie w niej wpisany jedynie jako osoba
uprawniona do lokalu, a nie jego wtasciciel. Wtascicielem przez caly czas trwania prawa

pozostaje spotdzielnia mieszkaniowa, w ktorej zasobach znajduje si¢ dany lokal. Poza tym

242 £, Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnosé i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Zakamycze 2001,
S. 627.
243 Zob. art. 17(2) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, tekst jednolity Dz.U.
2013, Nr 1222 ze zm.
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wpis w ksiedze wieczystej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
bedzie wywieral wszelkie inne konsekwencje wpisu prawa wlasnosci do ksiegi wieczystej
wlacznie z domniemaniem zgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Czynnikiem
zblizajacym wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego do prawa wiasnosci jest takze
dopuszczenie, aby wlasnosciowe prawo do lokalu moglo nalezeé¢ do wigkszej liczby osob?*.
W konsekwencji dyspozycja art. 17?2 ust. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
przewiduje mozliwo$¢ zbywania utamkowych czgsci spotdzielczego wihasnosciowego prawa
do lokalu. Cz¢$¢ taka mozna zby¢ w kazdym czasie, z tym ze posiadaczom pozostatych czgsci
przystuguje prawo pierwokupu. Zbycie czes$ci wlasnosciowego prawa do lokalu prowadzi do
sytuacji analogicznej jak w przypadku wspotwlasnosci®®®.

Przedstawiona charakterystyka spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego daje podstawe do uzasadnionego twierdzenia o jego zblizonym charakterze
w stosunku do prawa wilasnosci nieruchomosci. Podstawowe rdznice sprowadzaja si¢ do
braku mozliwosci samodzielnej zmiany sposobu przeznaczenia lokalu mieszkalnego
w odniesieniu do spoldzielczego wlasnosciowego prawa do mieszkania®®®, a takze braku
udzialu we wlasnosci gruntu. Jednakze uwzgledniajac cel, jaki przy$wieca zawarciu umowy
dozywocia, z punktu widzenia stron umowy przedstawione rdéznice pozostaja bez wigkszego
znaczenia dla mozliwosci zawarcia umowy 1 zabezpieczenia interesOw obu jej stron.
Dozywotnik otrzymuje zobowigzanie nabywcy przede wszystkim do dozywotniego
utrzymania, z kolei nabywca prawa zaspokaja wtasne potrzeby mieszkaniowe. Podnies¢ przy
tym nalezy, Zze nabycie spéidzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
w ramach umowy dozywocia nie przeszkadza w dokonaniu pozniejszego przeksztatcenia tego
prawa w odrebng wtasnos¢ 1 korzystaniu w petni z praw ptynacych z wlasnosci lokalu.

Majac na uwadze =zakaz ustanowienia prawa dozywocia na spoldzielczym
wilasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego w aspekcie wykorzystania ekonomicznego
potencjatu spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, ktéore moze
przybra¢ charakter alimentacyjny, nalezy zastanowi¢ si¢ nad mozliwo$cig zabezpieczenia
prawa zamieszkiwania posiadacza tego prawa, ktory przenosi jego wtasnos¢. W szczegdlnosci
istotnym zagadnieniem pozostaje mozliwo$¢ obcigzenia spoidzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego stuzebno$cig mieszkania, uprawniajaca do korzystania z cudzej nieruchomosci

24 \Wyrok TK z dnia 25 lutego 1999 r., K 23/98, OTK 1999, nr 2, poz. 25.
245 E. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 400.
246 Zob. art. 17 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym zmiana przeznaczenia
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu wymaga zgody spotdzielni.
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w zakresie zamieszkiwania. W tym zakresie doktryna negatywnie odnosi si¢ do mozliwos$ci
obciazenia ograniczonego prawa rzeczowego innym ograniczonym prawem rzeczowym?¥ ze
wzgledu na zakaz takiego obcigzania. Stuzebnos$¢ osobista, w tym sluzebno$¢ mieszkania,
moze zosta¢ ustanowiona tylko na nieruchomosci — art. 296 k.c.

Z kolei szeroka dyskusja toczy si¢ W zakresie mozliwosci obcigzenia ograniczonego
prawa rzeczowego prawem uzytkowania. Przedstawiciele doktryny dopuszczaja taka
mozliwo$¢. Stanowisku temu sprzeciwia si¢ orzecznictwo SN2#¢. Problem ten zostanie jednak
szerzej przedstawiony w podrozdziale rozprawy poswigconym tresci umowy dozywocia.

Nalezy jednak zauwazy¢, uwzgledniajac specyfike korzystania z lokalu mieszkalnego,
ze ograniczenic w mozliwo$ci ustanowienia stuzebno$ci mieszkania na spotdzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego nie miatoby wigkszego wpltywu na
atrakcyjnos¢ zawieranych uméw dozywocia, ktorych przedmiotem byloby to prawo. Trudno
bowiem mowi¢ o mozliwosci wytaczenia do osobistego korzystania okreslonej czesci lokalu
mieszkalnego. Szczegélnie, Ze jak pokazuje praktyka, uprawienia dozywotnika
z reguly sg Scisle okre§lone w umowie i swoim zakresem obejmuja obowigzek zapewniania
przez nabywce dozywotniego utrzymania, w tym przyjecie dozywotnika jako domownika.
Poza tym ustanawianie stuzebno$ci mieszkania lub innej stuzebno$ci osobistej w odniesieniu
do umowy dozywocia -charakterystyczne jest dla dozywocia, ktorego przedmiotem
$wiadczenia dozywotnika jest gospodarstwo rolne. W tych przypadkach uzasadnione jest
wydzielenie czesci ziemi na rzecz dozywotnika chociazby pod wlasne uprawy, co nie jest
mozliwe w warunkach lokalu mieszkalnego.

Paradoksalnie  brak mozliwosci ustanowienia stuzebnosci mieszkania na
spotdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego oraz sporna mozliwos¢
obcigzenia tego prawa uzytkowaniem stanowig dodatkowg podstawe do rozszerzenia katalogu
przedmiotu umowy dozywocia o spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
tak aby stworzy¢ podstawe prawna do wykorzystania potencjalu ekonomicznego
skumulowanego w ograniczonym prawie rzeczowym, ktory mogloby zosta¢ spozytkowane na
cele alimentacyjne. Obecnie mozliwo$¢ takg daje jedynie instytucja odwroconego kredytu
hipotecznego. W praktyce osoby, ktoére maja rodzing badz inne bliskie osoby, ktore sg
w stanie zapewni¢ osobie starszej pomoc faktyczng i1 finansowa, moga nie by¢ nig

zainteresowane. Z pewnos$cig dla tej kategorii odbiorcow korzystniejszym rozwigzaniem

247 E. Gniewek, Pytania i odpowiedzi, ,,Rejent” 1996, nr 11, s. 111.
248 postanowienie SN z dnia 29 maja 2015 r. V CSK 416/14, LEX nr 1711732 z glosami krytycznymi P. Ksiezak
OSP 2014/1/4, A. Koziot OSP 2014/5/48, Z. Kuniewicz OSP 2014/5/48.
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bedzie zadysponowanie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego na
rzecz spadkobiercoOw lub 0sob bliskich w zamian za uzyskanie koniecznego wsparcia. Dlatego
tez w zakresie wskazanej kategorii odbiorcéw zdecydowanie lepszym rozwigzaniem
prawnym prowadzacym do uzyskania niezbednego wsparcia bedzie instytucja dozywocia,
ktora zapewnia niezbedng pomoc przy jednoczesnym zachowaniu niejednokrotnie jedynego
istotnego sktadnika majatkowego, w kregu rodziny badz oséb najblizszych.

Przedstawiona analiza pozwala na sformulowanie twierdzenia, ze wprowadzenie
mozliwo$ci przeniesienia spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
W zamian za uprawnienia dozywotnie nie wplynetoby negatywnie na mozliwos¢
zabezpieczenia interesu, a jednoczesnie pozwolitoby na pelng realizacj¢ funkcji dozywocia.

Niezaleznie od zasadnosci rozszerzenia przedmiotu umowy dozywocia nalezy zwrocié
uwage, ze literalna wykladnia art. 908 k.c. sugeruje, ze przedmiotem zbycia w umowie
dozywocia moze by¢ wytacznie nieruchomos¢ rozumiana jako catos¢. Wsrod przedstawicieli
doktryny bezsporne jest, ze przedmiotem umowy dozywocia moze by¢ takze udzial we
wlasnosci nieruchomosci®®®. Wskazuje sie przy tym, ze w takim przypadku przedmiotem
obcigzenia moze by¢ idealna cze$é nieruchomosci odpowiadajaca wysokosci udziahu?®.
Stanowisko doktryny znajduje takze potwierdzenie w orzecznictwie, w ktorym argumentem
za przyjeciem tego rozwiazania jest tre$¢ art. 908 § 1 k.c., ktora nie uzaleznia bytu umowy
dozywocia od objecia catej nieruchomosci®®?. Z tresci art. 195 k.c. wynika, ze wspotwlasnosé
jest stanem, w ktorym jedno prawo wlasnosci tej samej rzeczy przystuguje co najmniej dwoém
podmiotom. Prawo wspotwlasnosci nie jest przy tym samodzielng instytucja prawna, lecz
stanowi stosunek pochodny do wtasnos$ci, odnosza si¢ zatem do niego przepisy o wasnosci,
chyba ze odmienna dyspozycja wynika z obowiazujacych przepisow prawa®?. Udziat za$
kazdego ze wspotwlascicieli we wspdlnym prawie to okreSlony liczbowo ulamek.
Skoro art. 198 k.c. nie uzaleznia zbycia udzialu od zgody pozostatych wspotwlascicieli,

a dyspozycja art. 908 § 1 k.c. nie zabrania ustanowienia dozywocia na utamkowej czeSci

249 E. Skowronska, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Il, Warszawa 1998, s. 583;
S. Dmowski, [w:] G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kotakowski, M. Sychowicz,
T. Wisniewski, C. Zutawska, Komentarz do Kodeksu cywilnego..., s. 978; G. Sikorski, [w:] J. Ciszewski (red.)
Kodeks Cywilny. Komentarz, Warszawa 2014, s.1481; T. Bielska-Sobkowicz, [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz. Zobowigzania II1, cz. 2, Warszawa 2013, s. 1176.
20 E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz t. 2: Art.
450-1088. Przepisy wprowadzajgce, Warszawa 2015, s. 898.
251 Wyrok SN z dnia 30 marca 1998 r., 111 CKN 219/98, LEX nr 56814; wyrok SA w Warszawie z dnia 25 lutego
2015r., VI ACa 581/14, LEX nr 1770718.
2525, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega druga, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
Warszawa 2009, s. 281.
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nieruchomosci, nie ma podstaw do negowania mozliwosci zbycia udziatu w nieruchomosci
w zamian za $wiadczenia dozywotnie. Tym niemniej nalezy mie¢ na uwadze, ze przeniesienie
udzialu w nieruchomos$ci w zamian za $wiadczenia dozywotnie powoduje ograniczenia
w mozliwym sposobie ksztattowania treSci dozywocia. Wynika to z braku mozliwosci
obcigzenia udzialu nieruchomosci shuzebnoscig osobista. Problematyka ta zostanie szerzej
zaprezentowana w czg$ci pracy poswieconej tresci umowy dozywocia.

Dozywociem moze zosta¢ obcigzona takze cze$¢ utamkowa nieruchomosci
niestanowigca udziatu we wspotwlasnosci®®®. Zgodnie z art. 140 k.c. wlasciciel rzeczy,
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, moze rozporzadzac
rzecza z wylaczeniem innych osob. Ustawodawca nie definiuje pojecia rozporzadzenia
rzeczg, jednak w tym zakresie zgodnie w doktrynie przyjmuje sie, ze przez ,,rozporzadzenie”
rzecza nalezy rozumieé¢ mozliwo$¢ przeniesienia prawa wlasnosci, obcigzania i jego
zniesienia®®*. Stosujac zatem wnioskowanie a fortiori, skoro wiasciciel rzeczy uprawniony
jest do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci, takie prawo przyshuguje mu takze wzgledem
jej utamkowej czgsci.

Omawiajac mozliwo$¢ przeniesienia udzialu we wilasnosci nieruchomos$ci w zamian

za ustanowienie prawa dozywocia, nalezy zastanowi¢ si¢ nad skutkami zniesienia
wspotwlasnosci i przyznania nieruchomosci na wytaczng rzecz podmiotu niebedacego strong
umowy dozywocia. W tej kwestii nalezy podzieli¢ stanowisko SN, ze w takim przypadku,
jak 1 przy dziale spadku odnoszgcym si¢ do udzialu w nieruchomosci, zastosowanie znajduje
art. 910 § 2 k.c. Wynika to z faktu, ze w obu tych przypadkach dochodzi do przejscia
wlasnosci nieruchomos$ci, tak jak w przypadku zbycia nieruchomos$ci obcigZonej
dozywociem?.
W konsekwencji dotychczasowy wspotwlasciciel odpowiada osobiscie za $wiadczenia
wymagalne z czasu, gdy byl wlascicielem udziatu w nieruchomosci, natomiast od momentu,
gdy przestal nim by¢ wskutek zniesienia wspotwlasno$ci badz dokonania dziatu spadku
obcigzonego udzialu w nieruchomosci, na jego miejsce, z mocy samego prawa, w stosunek
zobowigzaniowy wstepuje nowy wiasciciel nieruchomosci, ktory od daty nabycia wlasnosci
jest obcigzony odpowiedzialnos$cig za §wiadczenia objete umowa dozywocia.

Przedmiotem umowy dozywocia moze by¢ takze udziat w nieruchomosci spadkowe;,

jednak tu  warunkiem skuteczno$ci jest zgoda pozostalych  spadkobiercow.

23 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 72.
4 W, Szydlo, [w:] E. Gniewek (red.), P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 305.
255 postanowienie SN z dnia 14 grudnia 1971 r., 111 CRN 372/71, OSNC 1972, Nr 6, poz. 112.
84



Natomiast negatywnie nalezy si¢ odnies¢ do mozliwosci ustanowienia dozywocia na catosci
badz czesci praw do spadku, w sktad ktorego wchodzi nieruchomos¢. Wynika to z faktu, ze
nabywca nieruchomosci, w ramach umowy dozywocia, nie jest jego nastepca uniwersalnym,

ale nabywa wlasnoéé rzeczy lub udzial w ich wiasno$ci®®.

Przedmiotem dozywocia
w przypadku, gdy wiasno$¢ dozywotnika wynika z dziedziczenia w cze$ci utamkowej, moga
by¢ jedynie konkretnie okreslone udzialy we wlasnosci poszczegolnych nieruchomosci,
a nie udziat w spadku.

W kazdym przypadku, niezaleznie od przedmiotu umowy dozywocia, do ustanowienia
dozywocia moze dojé¢ tylko wtedy, gdy dochodzi do obcigzenia nieruchomosci, ktora jest
przedmiotem przeniesienia wtasnosci przez dozywotnika®’. Jak wskazuje A. Maziarz jest to
konsekwencja postuzenia si¢ przez ustawodawce w art. 908 § 2 k.c. zwrotem ,,obcigzy¢ ja”,
ktory wskazuje, ze prawo dozywocia moze zosta¢ ustanowione tylko na nieruchomosci

bedacej przedmiotem zbycia przez dozywotnika?®

. Oznacza to, ze obcigzenie prawem
dozywocia nieruchomosci innej niz bedacej przedmiotem umowy dozywocia badz
przeniesienie w zamian za $wiadczenia dozywotnie wlasno$ci innej nieruchomosci niz ta,
ktora jest wlasno$cig dozywotnika, skutkuje tym, ze w konsekwencji mamy do czynienia nie
z umowg dozywocia, lecz umowa nienazwang, ktorej wazno$ci nie sprzeciwia si¢ zasada
swobody uméw wyrazona w art. 353! k.c.?® W takim przypadku sad wieczystoksiegowy
podczas wpisu prawa wlasnosci i prawa osobistego nie jest zwigzany nazwa umowy, lecz
powinien zbada¢ o$wiadczenia woli zlozone przez strony, zgodny zamiar stron i rozpoznaé
wniosek, majac na uwadze tres¢ zawartej umowy?%,

Ze wzgledu na swoj przedmiot umowa dozywocia w spoteczenstwie czesto
utozsamiana byta wcze$niej ze stosunkami wiejskimi, w ramach ktérych dochodzito do
przeniesienia wlasnosci gospodarstwa rolnego w zamian za S$wiadczenia dozywotnie.
Jednakze z danych statystycznych Departamentu Strategii i Deregulacji Wydzialu
Statystycznego Informacji Zarzadczej Ministerstwa Sprawiedliwosci z okresu 2010-2014,
dotyczacych wszystkich wojewddztw 1 okregow sadoéw okregowych w Polsce, wynika, ze
przedmiotem umowy dozywocia coraz cz¢scie] sg nieruchomosci miejskie. Kompleksowa
analiza tych danych zostanie szczegdtowo przedstawiona w podrozdziale pigtym, w ktorym

autor wykazuje, ze umowa dozywocia moze by¢ atrakcyjnym i nadal aktualnym sposobem

26 postanowienie SN z dnia 13 grudnia 2001 r., IV CKN 566/00, OSNC 2002, Nr 10, poz. 127.
27 B, Skowronska-Bocian, M. Warciniski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 898.
28 A Maziarz, Umowa dozywocia jako podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, ,,Rejent” 2013, nr 2, s. 100.
29 B, Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny..., s. 898.
20 A, Maziarz, Umowa dozywocia..., s. 100.
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przeniesienia wilasnosci nieruchomo$ci na zobowigzanego w zamian za S$wiadczenia
dozywotnie, a czestotliwo$¢ ich zawierania, niezaleznie od ich przedmiotu, wzrasta z roku na
rok bez wzgledu na to, czy odnosi si¢ do nieruchomosci wiejskich, czy miejskich.
Na przyktad w 2010 r. w skali calego kraju zawarto 5145 umow o dozywocie, obejmujacych
zarowno nieruchomos$ci rolne, jak tez inne nieruchomosci, z czego 3438 dotyczylo
nieruchomosci miejskich, zas jedynie 1707 nieruchomosci rolnych. W 2013 r. liczba uméw
wynosita 8506 — z czego 2061 dotyczyto nieruchomosci rolnych, miejskich zas byto az 6445.

Powyzsze dane statystyczne pokazuja, ze umowa dozywocia obejmuje swoim
zakresem nie tylko nieruchomosci rolne, ale takze inne nieruchomos$ci. Podmiotami umowy
o dozywocie sg bowiem zaréwno osoby mieszkajgce na wsi, jak 1 w miescie.

Podobnie jak w prawie polskim, przedmiotem umowy dozywotnich §wiadczen wraz z
utrzymaniem, uregulowanym w art. 601 k.c. ros., moze by¢ zardwno wtasno$¢ nieruchomosci
(domu, mieszkania, ziemi lub innych nieruchomosci), jak réwniez udzial w nieruchomosci
wspolnej (rozdz. 2, art. 246 k.c. r0s.)?®l. W sposob zblizony kwestia ta przedstawia sie w
przypadku wloskiej nienazwanej umowy tzw. renty alimentacyjnej, jak i niemieckiej
nienazwanej umowy dozywocia — das Leibgeding, w ktorych w zamian za $wiadczenia
dochodzi do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, choé¢ nie jest tez wykluczone jej
nieodplatne ustanowienie. Natomiast w przypadku renty dozywotniej wystepujacej w prawie
francuskim (art. 1968 k.c. franc.) i wloskim (art. 1872 k.c. wt.)?%?, $wiadczenie rentowe jest
ustanawiane w zamian za przeniesienie nie tylko wlasnosci nieruchomosci, lecz wlasnosci

ruchomosci badz srodkow finansowych.

3. Strony umowy dozywocia

Definicja umowy dozywocia zawarta w art. 908 § 1 k.c. wprost wskazuje jej strony.
Strong uprawniong z umowy dozywocia, zwang dozywotnikiem, jest najczeSciej zbywca

nieruchomosci, za$ podmiotem zobowigzanym do §wiadczen jest jej nabywca.

1 A, A. Styka (red.), Praktika primienienija grazdanskogo zakonodatielstwa Fiedieralnym arbitralnym sudom
Moskowskogo okruga, Moskwa 2005, s. 473 i n.; A. A. Gonczarow (red.), Kratkij kommientarij k
Grazdanskomu kodeksu Rosijskoj Fiedieracji, Moskwa 2011, s. 108.

22 C, Ruperto, La giurisprudenza sul codice civile. Coordinata con la dottrina. Libro 1V delle obbligazioni,
Milano 2012, s. 444.
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Zbywca moze by¢ wylacznie osoba fizyczna. Ograniczenie to jest wynikiem funkcji
jaka pelni umowa dozywocia oraz podstawowego zatozenia dozywocia okreslonego w
art. 908 k.c., ktory stanowi o przyjeciu przez nabywce dozywotnika jako domownika oraz
mozliwo$ci ustanowienia dozywocia na rzecz osoby bliskiej zbywcy. Osoba prawna nie moze
wystepowa¢ w charakterze domownika W obrocie prawnym, a osoby trzeciej nie sposob
okresli¢ jako osoby bliskiej osobie prawnej.

Zbywca nieruchomo$ci moze ustanowi¢ dozywocie na swojg rzecz, na rzecz swoja
I osoby bliskiej oraz wylacznie na rzecz osoby bliskiej (pactum in favoerm tertii). Kodeks
cywilny nie definiuje pojecia ,,osoba bliska”. Definicje¢ normatywng zawiera natomiast ustawa
o gospodarce nieruchomoséciami®®. Zgodnie z trescig art. 4 pkt 13) u.g.n. osobami bliskimi sa
zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace
i przysposobione oraz osoby, ktore faktycznie pozostajg ze zbywca we wspolnym pozyciu,
czyli zyjace w konkubinacie. Zgodnie z definicja konkubinat jest trwatym zwigzkiem
mezczyzny i kobiety, niepotwierdzonym zawarciem zwiazku matzenskiego®®*. Podobne
stanowisko wyrazit SN w wyroku z dnia 5 grudnia 1997 .25, w ktérym uznat, ze konkubinat
jest prawnie nieuregulowang trwala wspdlnota zyciowa mezczyzny i kobiety. Pomimo ze jest
trwatym zwigzkiem kobiety i me¢zczyzny, polegajacym na pozyciu jak w matzenstwie, nie
posiada zdarzenia prawnego regulujacego ten zwiazek. Zewngtrznym przejawem trwatosci
zwigzku jest wspoizycie spoteczne, wspolne zamieszkiwanie oraz prowadzenie wspdlnego
gospodarstwa domowego.

Nowa definicja ,,0soby bliskiej” zostata aktualnie sformutowana takze w art. 2 ust. 6
dodanym do ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego?®. Przez osobe bliskg nalezy rozumie¢
zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajace
1 przysposobione. Oznacza to, ze z kregu osob bliskich zostata wykluczona osoba pozostajaca
faktycznie we wspolnym pozyciu ze zbywca. Ma to istotne znaczenie, gdyz z jednej strony
ogranicza katalog osob, ktore mogg naby¢ nieruchomos$¢ rolng, w tym w drodze zawartej
umowy dozywocia, a z drugiej zastosowanie wskazanej definicji do wyktadni art. 908 § 1 k.c.
ogranicza krag podmiotow na rzecz ktorych zbywca nieruchomosci moze ustanowié
dozywocie. Nalezy zatem negatywnie odnies$¢ si¢ do mozliwo$ci dokonania wyktadni pojecia

osoby bliskiej zawartej w art. 908 § 1 k.c. w oparciu o wskazang definicj¢ ustawowa, takze w

263 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami, Dz.U. 2015, poz. 1774 ze zm.
264 http://sjp.pwn.pl/szukaj/konkubinat.html, stan na dzien 16 maja 2016 r.
265 \Wyrok SN z dnia 5 grudnia 1997 r., 11 CKN 485/97, LEX nr 583765.
286 Dodany w art. 7 ust. 3 pkt a) ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw, Dz.U. 2016, poz. 585.
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przypadku kiedy przedmiotem umowy dozywocia jest nieruchomos$¢ rolna. Jej zastosowanie
prowadzitloby do wylaczenia mozliwosci ustanowienia dozywocia na rzecz podmiotow
z ktoérymi zbywca nieruchomosci jest zwigzany szczeg6lnymi wigziami osobistymi i posiada
interes faktyczny w dazeniu do zabezpieczenia ich intereséw, pomimo, ze z punktu widzenia
prawa rodzinnego nie cigzy na nim w tym zakresie jakikolwiek obowigzek ustawowy.

W doktrynie jednak zgodnie i w sposob stuszny przyjmuje si¢, ze przez ,,0sob¢ bliskg”
nalezy rozumie¢ nie tylko krewnych i powinowatych dozywotnika, ale — z uwagi na cel
umowy — takze osoby, z ktoérymi zbywce tacza okreslone wiezi osobiste lub uczuciowe?’,
muszg one by¢ jednak Sciste i charakteryzowac si¢ trwatoscig. W konsekwencji nalezy zatem
przyja¢, ze dozywocie moze zosta¢ ustanowione przez zbywce nieruchomosci na rzecz osoby
nie zwigzanej z nim wigzami rodzinnymi, np. na rzecz Kkonkubenta czy tez
nieprzysposobionego wychowanka, a zatem osoby zwigzanej ze zbywcag wigzami osobistymi
powstalymi np. przez wspdlne zamieszkiwanie badz wychowanie?®®. Niewatpliwe przy
wyktadni pojecia ,,0soba bliska” pomocne jest takze orzecznictwo SN wydane na tle tresci art.
691 k.c., ktore odnosi si¢ do tej definicji. Wprawdzie wraz z wejSciem w zycie ustawy
o najem lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z dnia 2 lipca 1994 r.2%°
art. 691 k.c., zawierajacy w swojej dyspozycji pojecie ,,0soba bliska”, zostat uchylony, jednak
orzecznictwo wydane na jego podstawie zachowalo swoja aktualno$¢. Nalezy zatem
chociazby wspomnie¢ o wyroku SN z dnia 11 sierpnia 1978 r., w ktorym wskazano, ze
ustawodawca, postugujac sie pojeciem ,,0soba bliska”, zdawal sobie sprawe ze skutkow tak
szerokiego ujecia kregu podmiotowego i jest to zabieg celowy, uwzgledniajacy cel instytucji,

do ktérej znajduje ono zastosowanie?’°.

Badajac zatem rodzaj stosunkow laczacych zbywce
nieruchomosci z osobg, na rzecz ktoérej zastrzega on uprawnienia dozywotnie, nalezy mie¢ na
uwadze cel umowy jakim jest zapewnienie tej osobie dozywotniego utrzymania. Tym samym
muszg by¢ to tego rodzaju relacje osobiste, ktorych stopien zazylo$ci moze uzasadnia¢ wole
zapewnienia na rzecz dozywotniego utrzymania.

W tym miejscu nalezy wskaza¢ na stanowisko Z. Policzkiewicz-Zawadzkiej, ktora

podnosi, ze ocena stosunku bliskosci winna by¢ wolna od badania stosunkoéw osobistych stron

%7 5, Rejman, [w:] Z. Resich (red.), Kodeks Cywilny. Komentarz..., 1. 2, s. 1486.
268 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie... , S. 78.
269 Ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z dnia 2 lipca 1994 r., Dz.U. 1994, Nr
105, poz. 509.
270 Wyrok SN z dnia 11 sierpnia 1978 r., Il CR 339/78, OSNC 1979, Nr 6, poz. 124.
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umowy, albowiem sam fakt ustanowienia dozywocia na rzecz krewnych badz powinowatych
$wiadczy o istnieniu migdzy nimi stosunku bliskogci?’!.

Wystepujace ograniczenie ustanowienia dozywocia na rzecz osoby trzeciej niebedace;j
zbywca nieruchomos$ci jest cecha, ktéra wyrdéznia umowe o dozywocie sposrod umow
o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej w rozumieniu art. 393 k.c. Za przyjeciem wskazanego
ograniczenia w konstrukcji umowy dozywocia przemawia konieczno$¢ sprawowania jak
najpetniejszej ochrony przed pokrzywdzeniem spadkobiercow ustawowych zbywcy oraz
brakiem nadmiernego obcigzania nieruchomos$ci. Na tle wskazanego ograniczenia powstaje
pytanie, co si¢ dzieje w sytuacji, gdy zbywca nieruchomosci ustanawia dozywocie na rzecz
osoby, ktéra nie nosi przymiotu osoby ,,bliskiej”. Z uwagi na fakt, ze art. 908 § 3 k.c. jest
przepisem bezwzglgdnie obowigzujacym, naruszenie omawianego zakazu powoduje
niewazno$¢ zawartej umowy o dozywocie, a w przypadku, gdy jest ona zawierana na rzecz
zbywcy nieruchomos$ci 1 osoby trzeciej, niewazno$cig jest dotknigta co najmniej cze$¢
dotyczaca ustanowienia dozywaocia na rzecz osoby trzeciej, zgodnie z art. 58 § 3 k.c.

Umowe dozywocia zawartg na rzecz osoby trzeciej sposrdd innych uméw tego rodzaju
wyrdznia takze fakt, ze ustanowienie dozywocia powoduje, iz osoba, na rzecz ktorej zostato
ono ustanowione, staje si¢ z mocy prawa podmiotem praw o charakterze zblizonym do prawa
rzeczowego. Jest to zasadnicze odstepstwo od podstawowej zasady wyrazonej w tresci art.
393 k.c., zgodnie z ktdrg osoba trzecia w wyniku zawarcia umowy na jej rzecz nie staje si¢
strong powstatego stosunku prawnego, lecz przystuguje jej wytacznie roszczenie kierowane
do dtuznika o0 przeniesienie lub ustanowienie prawa. Skutek rzeczowy umowy obligacyjnej
wywotuje bowiem wylacznie w odniesieniu do jej kontrahenta?’?. Z kolei w umowie
dozywocia osoba trzecia uzyskuje prawo o charakterze zblizonym do prawa rzeczowego,
a w przypadku zastrzezenia w tresci umowy dozywocia stluzebnosci lub korzystania, takze
prawa i uprawniania z nich wynikajace.

Jak wskazano, umowa dozywocia moze rodzi¢ prawo do dozywotnich §wiadczen nie
tylko dla jednego uprawnionego podmiotu, ale dla kilku z nich. Dotyczy¢ to moze sytuacji,
gdy dozywotnik ustanawia dozywocie na swoja rzecz 1 jednoczesnie na rzecz osoby bliskiej —
dozywocie zostaje ustanowione na rzecz kilku osob bliskich, kilku wspotwtascicieli przenosi
wlasno$¢ nalezacej do nich nieruchomosci w zamian za $wiadczenia dozywotnie badz

dozywocie ustanawiane jest przez matzonkow, a wilasno$¢ przenoszonej nieruchomosci

211 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 78.
22 |bidem, s. 79.
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wchodzi w sktad majgtku wspolnego. Mimo ustanowienia umowy dozywocia na rzecz kilku
podmiotow, w nastgpstwie jednej umowy dozywocia, migdzy stronami powstaje tylko jeden
stosunek dozywocia. Zasada ta znajduje zastosowanie niezaleznie od liczby podmiotow
uprawnionych do $wiadczen dozywotnich i rodzajow okreslonych uprawnien wynikajacych
z taczacej strony umowy dozywocia. Charakter relewantny ma takze okolicznos¢, czy
nieruchomos$¢ przekazana w zamian za §wiadczenia dozywotnie stanowita wylgczng wlasnos§é
zbywcy nieruchomosci, czy tez byta przedmiotem wspotwlasnosci badz wchodzita w skiad
majatku dorobkowego przekazujacych ja matzonkow. W kazdym przypadku, gdy po stronie
dozywotnika mamy do czynienia z wielo$cig podmiotow, nie oznacza to jednoczesnego
powstania niezaleznych od siebie praw dozywocia. Wskazuje na to przede wszystkim tres¢
art. 911 k.c., ktory jest jedynym przepisem prawa regulujacym kwestie wzajemnych relacji
uprawnien wielu dozywotnikéw, czerpigcych swoje zrodto z jednego stosunku prawnego.
Normuje on sytuacje prawna w jakiej znajduje si¢ jeden z kilku podmiotdéw, na rzecz ktorych
ustanowiono prawo dozywocia w przypadku $mierci jednego z dozywotnikdéw. Z jego tresci
wynika wprost, ze okreslone w umowie dozywocia §wiadczenia w zamian za przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci ulegaja odpowiedniemu zmniejszeniu w przypadku $mierci jednego
z dozywotnikow. Powyzszy zapis daje pelne prawo do twierdzenia, ze w kazdym przypadku,
gdy po stronie dozywotnika wystepuje wielo$¢ podmiotéw, w nastepstwie zawarcia jednej

umowy dozywocia powstaje tzw. dozywocie wspdlne®’.

Bezposrednia konsekwencja
przyjecia konstrukcji prawnej dozywocia wspoOlnego jest zakaz matematycznego,
schematycznego dzielenia uprawnien plynacych z laczacego strony stosunku prawnego,
niezaleznie od tego, czy sa one podzielne, czy tez niepodzielne. Oznacza to, ze zakres
uprawnien dozywotnika w przypadku $mierci jednego ze wspotdozywotnikow nie ulega
zmniejszeniu proporcjonalnie w stosunku do ilosci wierzycieli, lecz winien on by¢
ksztaltowany w oparciu o obiektywne kryteria okreSlajace potrzeby dozywotnika, do
zaspokajania ktorych zobowigzany jest nabywca nieruchomosci. Uzasadnione wydaje si¢ by¢
zatem twierdzenie, ze =zakres uprawnien pozostatego przy zyciu wspotdozywotnika,
w przypadku $mierci jednego z dozywotnikow, reguluje ogdlna zasada okreslajaca katalog
uprawnien dozywotnika i jego zakres, okreslona w art. 908 § 1 k.c. Decydujacym czynnikiem
stanowigcym o pozycji dozywotnika jest zatem kategoria usprawiedliwionych potrzeb.
Oznacza to, ze w przypadku $mierci jednego z uprawnionych, drugiemu nalezy pozostawié

bez jakichkolwiek uszczuplen np. zajmowane uprzednio wspdlnie pomieszczenie. Odnosi si¢

273 |bidem, s. 80.
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to takze np. do ilo$ci dostarczanej energii elektrycznej czy tez opatu. Jednak wskaznik
usprawiedliwionych potrzeb daje w omawianym przypadku mozliwo$¢ zmniejszenia ilosci
dostarczanej zywnosci lub ubran?’®. Nalezy takze pamietaé, ze przy zmniejszaniu zakresu
swiadczen wynikajacych ze stosunku dozywocia, decydujace znaczenie odgrywaja konkretne
okolicznosci dotyczace z jednej strony dozywotnikéw, z drugiej za$ rodzaju $wiadczen
wchodzacych w sktad prawa dozywocia. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze dyspozycja
art. 911 k.c. ma jedynie charakter dyspozytywny. Strony umowy dozywocia wspdlnego moga
zatem w zasadzie dowolnie okresli¢ zakres uprawien przystugujacych podmiotom wspolnie
uprawnionym z treSci umowy dozywocia na wypadek S$mierci wspotuprawnionego,
a w konsekwencji $mier¢ jednego ze wspotuprawnionych moze pozostawac bez zwigzku
z zakresem uprawnien pozostatego przy zyciu dozywotnika.

W przypadku powstania dozywocia wspoélnego rodzi si¢ pytanie o sposob regulacji
wzajemnych stosunkéw wspotuprawnionych. Obowigzujace przepisy prawa nie przewiduja
wspolnosci jakichkolwiek ograniczonych praw rzeczowych?”®, Z pomoca w znalezieniu
podstawy prawnej, ktdora mozna byloby stosowaé odpowiednio do stosunku dozywocia,
przyszedt SN, ktory w wydawanych przez siebie orzeczeniach konsekwentnie reprezentuje
stanowisko, ze w razie wspolnosci prawa innego niz wilasno$¢, w braku odmiennych
postanowien umownych, do praw i obowigzkow wspotuprawnionych odpowiednie
zastosowanie znajduja przepisy o wspotwlasnosci?’®. W konsekwencji, w przypadku
naruszenia praw wspOlnych dozywotnikom, kazdy z nich moze samodzielnie wystapié
z roszczeniami wobec naruszajacego je podmiotu, stosujac w drodze analogi tres¢ przepisu
art. 209 k.c., z uwagi na fakt, Zze dzialanie takie zmierza do zachowania wspdlnych dla
wszystkich wspotuprawnionych praw wynikajacych z laczacej strony umowy dozywocia.
W drodze analogi niewatpliwe zastosowanie znajduje takze przepis art. 206 k.c., ktory
reguluje kwestie zwigzane ze wspotposiadaniem i wspotkorzystaniem z rzeczy wspoélne;j.
Oczywiste jednak jest, ze cze$¢ uprawnien dozywotnika sposrdéd katalogu $swiadczen
zastrzezonych w umowie dozywocia moze — Z uwagi na swojg istote¢ — dotyczy¢ tylko jednego
z dozywotnikow np. codzienna pielegnacja, dostarczenie lekéw Cczy zapewnienie

odpowiedniej diety. W odniesieniu do tego typu uprawnien niewatpliwie mozna mowic

274 3, Buczkowski, [w:] Z. Resich (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., t. 2, s. 1762.

215 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 81.

276 Zob. Orzeczenie SN z dnia 15 grudnia 1958 r., I CO 22/58, OSPiKA 1960, z 6, poz. 164; Uchwata SN z dnia
16 czerwca 1967 r., Ill CZP 45/67, OSNC 1968, Nr 1, poz. 3; Postanowienie SN z dnia 22 stycznia 2015 r.,
I CSK 664/13 LEX nr 1659209.
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o pewnej niezalezno$ci wspotuprawnionych z dozywocia. Nie zmienia to jednak faktu,
ze w odniesieniu do uprawnien wynikajacych z dozywocia, rozumianych jako calo$¢, przez
analogie zastosowanie znajduja przepisy o wspotwlasnosci.

Omawiajac kwestie¢ wzajemnych uprawnien dozywotnikéw w przypadku ustanowienia
dozywocia tacznego, nalezy takze wskaza¢ na wzajemne relacje jakie powstajg micdzy
wspotuprawnionymi, gdy sg nimi matzonkowie, ktérych laczy majatkowa wspolnosée
matzenska. Uwzgledniajac tres¢ art. 33 pkt 5 k.r.0., prawo dozywocia wynikajace z zawartej
umowy dozywocia wchodzi do majatku osobistego kazdego z malzonkow jako prawo
niezbywalne. Natomiast dochdd, ktory prawo dozywocia przynosi, na podstawie
art. 31 § 2 pkt 2 k.r.0. wchodzi do majatku wspolnego.

Konstrukcja dozywocia wspodlnego nie oznacza jednak, ze ta sama nieruchomos$¢ nie
moze zostaé obcigzona niezaleznymi od siebie prawami dozywocia na rzecz kilku
dozywotnikow. Nie mozna bowiem wykluczy¢ sytuacji, w ktorej podmiot, ktory nabyl
wlasno$¢ nieruchomosci w wyniku zawartej umowy dozywocia, sam przenosi wilasnos¢
nabytej uprzednio nieruchomos$ci w zamian za §wiadczenia dozywotnie zastrzezone na swoja
rzecz. Wowczas jedna i ta sama nieruchomo$¢ zostaje obcigzona niezaleznymi od siebie
prawami wynikajacymi ze stosunku dozywocia. W takim przypadku aktualne staje si¢ pytanie
0 wzajemne relacje uprawnien poszczegélnych dozywotnikow z uwagi na fakt, ze
wykonywanie praw skutecznych erga omnes moze prowadzi¢ do wzajemnej kolizji
uprawnien zar6wno w zakresie wspolnego prawa, ale takze praw o réznej tresci. Przyjeta
koncepcja dozywocia jako ograniczonego prawa rzeczowego daje mozliwos¢ zastosowania do
przedstawionego zagadnienia dyspozycji art. 249 k.c., ktory reguluje pierwszenstwo migdzy
ograniczonymi prawami rzeczowymi za pomocg prostej metody, tj. w oparciu 0 wyznacznik
chwili powstania tych praw. Tym samym prawo dozywocia powstate pozniej nie moze by¢
wykonywane z uszczerbkiem dla prawa powstatego wczesniej (priori tempore, potior iure).
Wskazana zasada znajduje zastosowanie takze w przypadku zamiany prawa dozywocia na
rente.

Przechodzac do krotkiej charakterystyki drugiej strony umowy dozywocia — nabywcy
nieruchomos$ci — nalezy wskaza¢, ze moze nim by¢ zaréwno osoba bliska zbywcy, jak tez
calkowicie mu obca. W przeciwienstwie do zbywcy nieruchomosci, w odniesieniu do
nabywcy nie ma ustawowego zakazu dotyczgcego ustanowienia dozywocia na rzecz osob
prawnych. W konsekwencji dozywocie moze zosta¢ ustanowione zaré6wno na rzecz kazdej
osoby fizycznej, jak i kazdej osoby prawnej. Praktyka wskazuje jednak, Ze najczesciej umowy
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dozywocia zawierane s mi¢dzy osobami fizycznymi. Jako przyktad osoby prawnej, na rzecz
ktorej ustanawiane jest dozywocie, w literaturze najczesciej wskazuje si¢ zgromadzenia
zakonne prowadzace dom opieki lub pielegnacji 0séb starszych?’’. Do osdb prawnych, na
rzecz ktérych ustanawiane jest prawo dozywocia, zalicza si¢ zatem najczesciej podmioty,
ktorych celem dzialania jest pomoc osobom potrzebujagcym, starszym. Sg to jednostki, ktore
dysponuja srodkami oraz mozliwosciami organizacyjnymi, aby przyja¢ i wykonaé
zobowigzania wynikajace z tresci okreslonego stosunku dozywocia oraz obowiazki okre§lone
w art. 908 k.c.

Podobnie jak w przypadku wspétuprawnionych z umowy dozywocia, przedstawienia
Wymagajg takze wzajemne relacje praw i1 obowigzkéw kilku nabywcoOw nieruchomosci
w zwiazku z ustanowieniem prawa dozywocia. Zrédtem wielosci podmiotéw po stronie
nabywcy nieruchomosci jest przede wszystkim nabycie wlasno$ci nieruchomo$ci na
wspotwlasno$¢ przez dwa lub wigcej podmioty badZz nabycie wlasnosci nieruchomosci
w ramach stosunku dozywocia przez matzonkow objetych ustrojem wspolnosci majatkowej
malzenskiej w zamian za §wiadczenia dozywotnie.

Nabycie whasnosci nieruchomosci przez kilka podmiotow w zamian za ustanowienie
dozywocia pociaga za sobg ten skutek, ze na podstawie dyspozycji art. 910 § 2 zd. 2 k.c. ich
odpowiedzialno$¢ jest solidarna. W stosunkach zewnetrznych w przypadku wspotwlasnosci
nieruchomos$ci nie mozemy zatem mowi¢ o odpowiedzialnos$ci podzielnej, odpowiadajace;j
wysokosci udzialu we wspoOlwlasnosci. Z istoty zobowigzan solidarnych wynika, ze
wspotwiascicielowi, ktoéry wylacznie utrzymuje dozywotnika, przystuguje roszczenie
regresowe do pozostatych wspotwilasdcicieli na zasadach okreslonych w art. 376 § 1 k.c.
W odniesieniu za§ do stosunkow wewngtrznych dlug wynikajacy z niewykonywania
swiadczen na rzecz dozywotnika, jako zobowigzanie zwigzane z rzeczg wspélna, na
podstawie art. 207 k.c. obcigza kazdego ze wspotwlascicieli proporcjonalnie do wielkosci
przypadajacych im udzialbw w nieruchomosci wspolnej. Nabywca nieruchomosci za
$wiadczenia objete prawem dozywocia ponosi odpowiedzialno$¢ zardwno osobistg, jak
1 rzeczowa. Odpowiedzialnos¢ rzeczowa odnosi si¢ do catosci istniejgcego dlugu niezaleznie
od chwili jego powstania i daty wymagalnosci. Natomiast odpowiedzialno$¢ osobista dotyczy

jedynie zobowiazan, ktore staty si¢ wymagalne po nabyciu wasnosci nieruchomosci?’®.

217's, Dmowski, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosci..., s. 464.
218 1dem, [w:] G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kolakowski, M. Sychowicz, T. Wisniewski,
C. Zutawska, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega Trzecia. Zobowigzania, t. 2, Warszawa 2009, s. 982.
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Zasada solidarnej odpowiedzialnosci za wykonanie zobowigzan wynikajgcych
z umowy dozywocia znajduje zastosowanie takze do nieruchomosci nabytych do wspolnosci
majatkowej matzenskiej. Wprawdzie k.r.o. samodzielnie reguluje kwestie odpowiedzialno$ci
za dlugi matzonkoéw powstate w trakcie trwania wspolnosci majatkowej matzenskiej, tym
niemniej w zakresie w jakim nie zawiera on szczegolnych uregulowan, zastosowanie znajduja
ogolne zasady o podzielnosci 1 niepodzielnosci $wiadczen oraz odpowiedzialnosci
solidarnej?”®. Solidarna odpowiedzialno$¢ matzonkéw jako nabywcéw nieruchomosci
w zamian za §wiadczenia dozywotnie pozwala dozywotnikowi na dowolne kierowanie zadan
o zaspokojenie roszczen badz to do majatku wspdlnego matzonkéw, badz tez do majatkow
osobistych kazdego z nich.

Przepis art. 910 § 2 zd. 2 k.c. jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym.
Tym samym do solidarnej odpowiedzialnosci nabywcdéw nieruchomos$ci w zamian za
$wiadczenia dozywotnie nie znajduje zastosowania art. 370 k.c., ktéry pozwala na wytaczenie

solidarno$ci w przypadku zaciggnigcia zobowigzania dotyczacego ich wspolnego mienia.

4.  Tres¢ umowy dozywocia na tle jej funkcji alimentacyjnej

Tre$¢ umowy dozywocia wyznacza art. 908 k.c., zgodnie z ktérym umowa dozywocia
dochodzi do skutku, jezeli w zamian za przeniesienie wilasno$ci nieruchomosci nabywca
zobowigzal si¢ do dozywotniego utrzymania zbywcy. Elementem przedmiotowo istotnym
umowy dozywocia jest zatem zobowigzanie si¢ zbywcy do przeniesienia na nabywce
wlasnosci nieruchomos$ci w zamian za dozywotnie utrzymanie. W sytuacji, w ktorej strony
umowy nie objely istotnych postanowieh umowy dozywocia formg zastrzezong
ad solemnitatem — przede wszystkim uprawnien dozywotnika, zawarta tak umowa nie moze
by¢ uznana za wazng?°. Takie ograniczenie tresci umowy dozywocia czyni ja niewazng
z przyczyn formalnych?®?,

W umowie dozywocia, tak jak w przypadku kazdej umowy wzajemnej, mamy do
czynienia z obowigzkami spoczywajacymi na obu stronach umowy.

Zbywca nieruchomosci, dozywotnik, zobowigzuje si¢ do przeniesienia wlasno$ci

nieruchomosci i jej wydania nabywcy. Wprawdzie art. 908 § 1 k.c. nie wskazuje na

219 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 83.
280 Uchwala SN z dnia 22 maja 2009 r., III CZP 21/09, OSNC 2010/1/13, LEX nr 493970.
8L A, Sylwestrzak, Glosa do uchwaty SN z dnia 22 maja 2009 r., Il CZP 21/09, GSP-Prz.Orz. 2010, nr 1, s. 85—
96.
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obowigzek wydania nieruchomosci, aczkolwiek wynika on z samego faktu przeniesienia
wlasnos$ci. Skutek rzeczowy umowy dozywocia z reguly nastepuje z chwilg jej zawarcia. Nie
dochodzi do niego jedynie w przypadku wyraznej woli stron umowy dozywocia badz tez
zastrzezenia przez strony warunku lub terminu. W takim przypadku dopiero z chwilag wydania
nieruchomoéci aktualizuja sie uprawnienia i obowiazki okreslone w umowie dozywocia®®.
Z uwagi na odptatny charakter umowy dozywocia w kwestiach nieuregulowanych
w przepisach o dozywociu, a dotyczacych przeniesienia nieruchomosci, odpowiednie
zastosowanie znajduja przepisy o umowie sprzedazy?®®, Oznacza to, ze zbywca
nieruchomosci w stosunku dozywocia ponosi wzglgdem nabywcy odpowiedzialnos¢ z tytutu
wad fizycznych i prawnych nieruchomosci. Na dozywotniku spoczywaja takze, na podstawie
art. 354 § 2 k.c.,, ogbélne obowigzki wynikajace z obowiazku wspoéldziatania przy
wykonywaniu zobowigzania przez dluznika. W ramach tych obowigzkéw miesci sig
chociazby powinno$¢ nalezytego zachowania si¢. Poza wymienionymi, na zbywcy nie
spoczywaja zadne inne obowigzki wynikajace z powstatego stosunku obligacyjnego, chyba ze
zostaly one zgodnie z zasadg woli stron wprowadzone do umowy.

Dokonujagc  analizy tresci umowy dozywocia najwazniejsze jest  jednak
scharakteryzowanie obowigzkéw, ktore spoczywaja na nabywcy nieruchomosci. Wynika to
z faktu, zZe to wlasnie rodzaj obowigzkdéw nabywcy nieruchomosci determinuje alimentacyjny
Charakter umowy dozywocia.

Przedstawiciele doktryny, dokonujac wyktadni przepisow odnoszacych si¢ do umowy
dozywocia, wskazuja, ze dozywotnie utrzymanie przystugujace uprawnionemu z dozywocia
moze skladac¢ sie z trzech kategorii uprawnien?®*:

— utrzymania sensu stricto (§$wiadczenia wymienione w art. 908 § 1 k.c.);
— uzytkowania (lub stuzebnosci osobistej);
— innych $§wiadczen powtarzajacych si¢ w postaci swiadczen w pienigdzach lub
rzeczy oznaczonych co do gatunku.
Nalezy przy tym wskaza¢, ze $wiadczenia, o ktérych mowa w art. 908 § 1 k.c., moga zostac
uzupetnione ustanowieniem uzytkowania lub stuzebno$ci osobistej badZz zastrzezeniem na
rzecz dozywotnika §wiadczen powtarzajacych sig.
Najbardziej ogodlne okreslenie obowigzkéw nabywcy nieruchomos$ci wyznaczone trescia

art. 908 § 1 k.c. sprowadza si¢ do stwierdzenia, ze nabywca nieruchomosci zobowiazuje si¢

282 7, Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 616.
283 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., 96.
24 \W. Hans, Dozywocie w nowym Kodeksie Cywilnym, NP 1965, nr 4, s. 378.
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do zapewnienia dozywotnikowi badZ bliskim mu osobom dozywotniego utrzymania. Przepis
ten ma jednak charakter wzglednie obowigzujacy?®. Strony umowy dozywocia,
w zdecydowanej wigkszo$ci przypadkow na etapie formutowania zawieranej umowy, staraja
si¢ rozwing¢ zakres cigzacych na nabywcy nieruchomosci obowigzkow, wykraczajac poza
0golne sformutowanie ,,zapewnienia dozywotniego utrzymania”. W pierwszej kolejnosci
o tresci 1 zakresie S$wiadczen naleznych dozywotnikowi przesadza zatem umowa dozywocia,
gdyz w tym zakresie zasada swobody umow nie doznaje ustawowego ograniczenia®®,

Dopiero w przypadku braku szczegdlowego oznaczenia w umowie dozywocia
uprawnien dozywotnika badz okresleniu obowiazkow w sposob ogdlnikowy jako dozywotnie
utrzymanie, z pomocg przychodzi dyspozycja art. 908 § 1 k.c. Zgodnie z jego tre$cig nabywca
nieruchomosci zobowigzany jest do przyjecia zbywcy jako domownika, dostarczenia mu
wyzywienia, ubrania, mieszkania, S$wiatla 1 opatlu, a takze odpowiedniej pomocy
1 pielegnowanie w chorobie oraz sprawienia mu wlasnym kosztem pogrzebu
odpowiadajacego miejscowym zwyczajom.

Jak juz =zaznaczono, art. 908 k.c. ma charakter wzglednie obowigzujacy.
Tres¢ art. 908 zd. 1 k.c. zakresla ogélne ramy obowigzkéw nabywcy nieruchomos$ci oraz
determinuje sposob wyktadni terminu zapewnienia utrzymania dozywotnika. Na jego
podstawie SN wskazal, Zze tres¢ obowiazku nabywcy nieruchomosci w ramach stosunku
dozywocia w zasadzie sprowadza si¢ do spelniania takich §wiadczen na rzecz dozywotnika,
ktore zaspokoja jego potrzeby tak, aby nie musial on przyczynia¢ si¢ do zdobywania srodkow

na zaspokojenie niezbednych wymagan zyciowych?®’

. Biorac pod uwageg istot¢ umowy
dozywocia, cel przepisow ustawy, jakim jest ochrona dozywotnika, nabywca nieruchomosci
powinien zapewni¢ zaspokojenie potrzeb zyciowych dozywotnika tak dalece, ze w wyniku
przekazania na ten cel nieruchomo$ci dozywotnik nie musi podejmowaé zadnych
dodatkowych prac i staraf dla mozliwoéci swojego utrzymania®®, Obowigzki nabywcy
nieruchomos$ci sprowadzaja si¢ zatem do zaspokajania ogoélu potrzeb zZyciowych
uprawnionego. W literaturze wskazuje si¢, ze zaspokojenie potrzeb, w zalezno$ci od stanu
faktycznego, odbywa sie: periodycznie (np. w postaci regularnego dostarczania
dozywotnikowi zywno$ci, ubrania, $rodkéw pieni¢znych), ciagle (poprzez zaspokajanie

potrzeb mieszkaniowych, pomoc w chorobie) badz jednorazowo (w odniesieniu do

285 \Wyrok SN z dnia 8 grudnia 2004 r., | CK 296/04, LEX nr 284161.
286 Wyrok SA w Katowicach z dnia 11 wrzeénia 2012 1., V ACa 270/12, LEX nr 1223190.
287 Wyrok SN z dnia 9 maja 2008 r., 11l CSK 359/07, LEX nr 453125.
28 W, Zabaglo, Tres¢ dozywocia w kodeksie cywilnym, NP 1966, nr 9, s. 1081.
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obowiazku sprawienia pogrzebu)?®®. Odréznia to stosunek dozywocia od umowy o rente,
w ktérej podstawowym $wiadczeniem jest Swiadczenie spetniane periodycznie. Cecha
wspolng swiadczen tworzacych dozywocie jest ich losowy charakter zarbwno w odniesieniu
do wystepujacej niepewnosci czasowej determinowanej dlugoscia Zycia uprawnionego,
a takze niepewnos$ci jakosciowej 1 ilosciowe] zastrzezonych $wiadczen uzaleznionych od
aktualnych potrzeb zobowigzanego®®. Losowy charakter umowy dozywocia powoduje zas
mozliwo$¢ powstania nieekwiwalentno$ci $wiadczen z uwagi na niemozliwy do przewidzenia

w chwili zawierania umowy czas trwania zycia dozywotnika®%’,

Przyczyng tego jest
obiektywny brak mozliwosci okreslenia w chwili zawierania umowy dozywocia ostatecznego
rodzaju 1 zakresu $wiadczen na rzecz dozywotnika i w konsekwencji ekwiwalentnosci
swiadczen stron umowy. Jak stusznie zauwazyt £.. Wegrzynowski, umowa dozywocia jest
jednym z typow umoéw, ktora jest umowa wzajemnag z mocy samej definicji, czyli jej
wzajemnosé jest przewidziana przez ich postanowienia przedmiotowo istotne?®2,

Identyfikacja rodzaju $wiadczen na rzecz dozywotnika, wymienionych dyspozytywnie
w art. 908 Kk.c., nie sprawia watpliwosci interpretacyjnych. Nalezy jednak wskazac, ze pojgcie
dostarczania mieszkania trzeba interpretowaé szeroko. Miesci si¢ w nim takze obowigzek
utrzymania mieszkania w stanie zdatnym do wuzytku, a zatem obowigzek nabywcy
nieruchomosci do dostarczenia ogrzewania, oswietlenia, zapewnienia remontu, a w przypadku
zniszczenia bez winy dozywotnika takze obowigzek odbudowy i dostarczenia na ten czas

mieszkania zastepczego?®,

Przyjecie dozywotnika jako domownika, obok zapewnienia
uprawnionemu potrzeb mieszkaniowych, oznacza takze prawo dozywotnika do korzystania
z roznych pomieszczen w miejscu zamieszkania, a takze prawo do korzystania z przedmiotéw
1 urzadzen stanowigcych jego wyposazenie. W szczegodlnosci odnosi si¢ to do niektorych
mebli, wyposazenia audiowizualnego itp.?** Przyjecie dozywotnika jako domownika nie
ogranicza si¢ jedynie do dostarczania badz udostgpniania dobr materialnych. Wiaze si¢ z tym
takze obowigzek odpowiedniego traktowania dozywotnika, jak roéwniez utrzymywania z nim

kontaktow umozliwiajacych stronom umowy porozumiewanie si¢ w zakresie biezgcych

potrzeb dozywotnika®®®. Z kolei dostarczanie zywnos$ci to nie tylko dostarczenie samych

289 |dem, Uwagi o dozywociu, NP 1951, nr 11, s. 19.
290 Wyrok SA we Wroclawiu z dnia 17 pazdziernika 2013 r., T ACa 1068/13, LEX nr 1416505.
291 Wyrok SA w Warszawie z dnia 17 wrzeénia 2014 r., VI ACa 1851/13, LEX nr 1544990.
292 ¢, Wegrzynowski, Ekwiwalentno$é $wiadczerr w umowie wzajemnej, Warszawa 2011, s. 138.
293 W, Zabaglo, Tres¢ dozywocia..., s. 1082.
29 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 88.
295 W, Zabaglo, Tresé dozywocia..., s. 1082.
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produktéw spozywczych, ale takze przygotowanie gotowych positkow. Podobnie sytuacja
przedstawia si¢ w odniesieniu do odziezy, gdzie dostarczenie odziezy powigzane jest
z obowigzkiem jej uzupelniania, naprawy. Szerokiej wykladni wymaga takze obowigzek
udzielenia dozywotnikowi niezbednej pomocy. Nie istnieje mozliwo$¢ sporzadzenia katalogu
tego typu $wiadczen, nalezy go jednak interpretowaé jako normalne czynnos$ci wykonywane
przez domownikéw w prawidlowo funkcjonujacym gospodarstwie domowym. Z pewnoscig
nalezy do nich zaliczy¢ udzielenie niezbednej pomocy w chorobie, zalatwieniu spraw
urzedowych, jak rowniez pomoc w domu. Natomiast przez obowigzek sprawienia pogrzebu
nalezy rozumie¢ urzadzenie ceremonii pogrzebowej. W pojeciu tym nie miesci si¢ jednak
prawny obowiazek wzniesienia nagrobku?%,

Jak juz wspominatem, katalog obowigzkéw nabywcy nieruchomosci wzgledem
dozywotnika ma jedynie charakter wzglednie wigzacy i nalezy traktowaé go jako katalog
ramowy. Uzasadnione jest jednak przyjecie, ze katalog uprawnien dozywotnika uregulowany
w art. 908 k.c. pozwala na wypetnienie przez umowg¢ dozywocia gtdwnego jej celu w postaci
szerokiego zabezpieczenia interesow dozywotnika. Oczywiscie strony umowy dozywocia
moga samodzielnie, w ramach zasady wolno$ci umow, katalog ten rozszerzy¢, zawezi¢ Czy
tez niektore ze zobowigzan zmodyfikowaé. W zakresie ksztattowania tresci 1 $wiadczen
zastrzezonych na rzecz dozywotnika zasada swobody uméw nie doznaje ograniczenia®®’.
Istotne jest jedynie to, aby formulujac zakres praw dozywotnik nie doprowadzit do
zniweczenia specyficznej funkcji instytucji dozywocia. Redakcja umowy dozywocia musi
zawiera¢ niezbedne minimum uprawnien dozywotnika, ktdre zapewnia mu mozliwo$¢
dozywotniego utrzymania. Umowy, ktérych regulacja uprawnien dozywotnika przeczy temu,

298 W orzecznictwie pojawit sie poglad, ze

nie mogg by¢ traktowane jako umowy dozywocia
zakres $wiadczen na rzecz dozywotnika powinien by¢ taki, aby jego potrzeby zyciowe byty
zaspokojone w stopniu wykluczajacym konieczno$¢ zdobywania przez niego srodkéw do
zycia z innych zrodet, a umowa o odmiennym zakresie §wiadczen dozywotnika nie moze by¢
kwalifikowana jako umowa dozywocia?®,

W celu zabezpieczenia na zbywcy nie spoczywaja zadne inne obowigzki wynikajace
z powstatego stosunku obligacyjnego, chyba ze zostaly one zgodnie z zasada woli stron

wprowadzone do umowy.

2% B, Kordasiewicz, Glosa do uchwaty SN z dnia 22 listopada 1988 r., III CZP 86/88, NP 1990, nr 7-9, s. 202.
297 Wyrok SA w Katowicach z dnia 11 wrze$nia 2012 r., V ACa 270/12, LEX nr 1223190.
28 W, Zabaglo, Tres¢ dozywocia..., s. 1082.
29 Wyrok SA w Lodzi z dnia 27 lutego 2015 r., | ACa 1279/14, LEX nr 1665831.
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Okreslajac tres¢ umowy dozywocia nalezy takze rozwazy¢ mozliwos$¢ uregulowania
kwestii dotyczacej zabezpieczenia wykonania lub nalezytego wykonania umowy.
W pierwszej kolejno$ci nalezy odnie$¢ si¢ do zagadnienia zastrzezenia w umowie dozywocia
kary umownej. Jak wynika z tresci art. 483 § 1 k.c. w umowie mozna zastrzec, ze naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepieni¢znego
nastapi przez zaptate okreslonej sumy (kary umownej). Oznacza to, ze zastrzezenie kary
umownej dotyczy jedynie wykonania zobowigzania niepieni¢znego. W zwigzku z tym
w przypadku gdy swiadczenia wynikajace z umowy dozywocia majg charakter niepieni¢zny,
nic nie stoi na przeszkodzie, aby w tresci umowy, oprocz typowych obowigzkow
wynikajacych z art. 908 § 1 k.c., dodatkowo zastrzec kar¢ umowng z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy. Niedopuszczalne jest jednak, aby w umowie dozywocia
strony zastrzegly mozliwo§¢ powstania powinnosci zaptaty kary umownej w zakresie,
w jakim w umowie zostang przewidziane przez dozywotnika i zobowigzanego $wiadczenia
pieniezne. Strony, powolujac si¢ na zasad¢ swobody woli ksztaltowania treSci stosunku
prawnego, nie mogg czyni¢ takiej zmiany, gdyz stanowiloby to zaprzeczenie istoty kary
umownej i nie odniostoby skutku prawnego.

Drugim rozwigzaniem chronigcym interesy dozywotnika w przypadku niewykonywania
lub niewtasciwego wykonywania przez zobowigzanego obowiazkéw wynikajacych z umowy
dozywocia, jest zamieszczenie w umowie klauzuli o poddaniu si¢ egzekucji w oparciu
o art. 777 pkt 4 k.p.c. Obejmuje ona obowigzek zaplaty oznaczonej sumy pieni¢znej lub
uiszczenia przez nabywce nieruchomosci rzeczy oznaczonych co do gatunku, stanowiacych
przedmiot umowy. Zastosowanie takiego rozwigzania w praktyce pozwoli na zapewnienie
dozywotnikowi niezbgdnego utrzymania 1 moze okaza¢ si¢ niezwykle pomocne przy
dochodzeniu uprawnien, ktorych Zrodto stanowi stosunek dozywocia. W zwigzku z tym
istotng role przy wlasciwej redakcji treSci umowy dozywocia odgrywa notariusz, ktory majac
na uwadze przede wszystkim ochrong interesow dozywotnika, powinien wskaza¢ na
mozliwo$¢ uregulowania w umowie dozywocia zaréwno klauzuli z art. 777 pkt 4 k.p.c., jak
roOwniez zastrzezenia kary umowne;.

Praktyka notarialna wskazuje, ze w wigkszosci przypadkow, za wyjatkiem woli
ustanowienia stuzebno$ci mieszkania lub zastrzezenia prawa korzystania z okre$lonej czesci
nieruchomosci, strony umowy dozywocia, przystepujac do jej sporzadzenia, nie zawierajg
sprecyzowanego katalogu obowigzkéw nabywcy nieruchomosci 1 odpowiadajgcych im

konkretnych potrzeb dozywotnika. Stad tez w zawieranych umowach dozywocia najczesciej
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mamy do czynienia z odzwierciedleniem obowigzkow nabywcy nieruchomosci znajdujacych
uregulowanie w tresci art. 908 § 1 k.c. z niewielkimi modyfikacjami. Trudno uzna¢ wskazang
praktyke za bltedna, skoro ustawodawca w sposob ogolny, aczkolwiek szeroki, okreslit
katalog zobowigzan wzgledem dozywotnika. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze nawet
precyzyjne 1 wyczerpujace uregulowanie obowigzkow dozywotnika w chwili powstania
stosunku obligacyjnego nie daje gwarancji, ze bedag one w pelni aktualne, zapewnig
utrzymanie dozywotnikowi oraz wyeliminuja powstanie sytuacji wytworzenia si¢ migdzy
stronami dozywocia ztych stosunkow. Mimo tego, strony umowy dozywocia powinny
dostosowywac¢ zawierany stosunek obligacyjny do ich okolicznos$ci zyciowych.

W przypadku ogdlnego okreslenia zobowigzan nabywcy nieruchomosci najwigkszy
problem stwarza ustalenie ich zakresu. W tego typu sytuacjach z pomoca niewatpliwe
przychodzi dyspozycja art. 354 § 1 k.c., ktora wskazuje na oczekiwany sposéb spetnienia
$wiadczenia przez podmiot zobowigzany®®., W przypadku zbyt ogodlnego okreslenia
zobowigzan nabywcy nieruchomosci i powstania watpliwosci przy jej wykonaniu istnieje
zatem mozliwo$¢, w oparciu o obowigzujace przepisy prawa, okre§lenia zaro6wno
ilosciowego, jak i rodzajowego zakresu obowigzkow wynikajacych z umowy dozywocia.
W ten sam sposob istnieje mozliwo$¢ okreslenia zobowigzan wzgledem dozywotnika
w przypadku zmiany okoliczno$ci, w ktorych funkcjonuje stosunek obligacyjny. Jak juz
wskazano, charakterystyczny dla umowy dozywocia jest element losowosci zastrzezonych
swiadczen, ktore mogg pozostawaé na stalym poziomie, czasami za$, np. w przypadku
powaznej choroby, wymagaja znacznej modyfikacji, ktéra wigze si¢ ze znacznym wzrostem
potrzeb dozywotnika. Naruszenia art. 908 k.c. nie stanowi takze uksztaltowanie w sposob
odmienny od pierwotnie uméwionych wzajemnych obowiazkéw umowy o dozywocie’?.

Pewnego rodzaju wskazowka w zakresie okreslenia rodzaju 1 jakoSci zobowigzan
nabywcy nieruchomo$ci wzgledem dozywotnika jest uzycie przez ustawodawce
w art. 908 § 1 k.c. jako uprawnienia dozywotnika, przyjecia jako domownika. Uzyty przez
ustawodawce zwrot nakazuje zatem przyjac, ze dozywotnikowi przystuguja swiadczenia na
poziomie takim, na jakim zyje sam nabywca nieruchomosci.

W oparciu o przedstawione rozwazania nalezy stwierdzi¢, ze przy sporzadzaniu umowy
dozywocia wazng rol¢ odgrywa notariusz, ktéry wprawdzie nie moze samodzielnie,

wyreczajac  strony umowy, okresli¢ obowigzkéw nabywcy nieruchomo$ci wzgledem

300 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 90.
301 Wyrok SN z dnia 8 grudnia 2004 r., | CK 296/04, LEX nr 284161.
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dozywotnika, jednak wobec braku jakichkolwiek oczekiwan ze stron umowy powinien podjaé
probe rozpoznania sytuacji zyciowej dozywotnika. Pozwoli to pozna¢ motywy kierujace
dozywotnikiem przy zawarciu umowy dozywocia i w oparciu o tak ustalong pozycje
dozywotnika zaproponowac sposob redakcji umowy dozywocia.

Dokonujac analizy przedstawionych uprawnien jakie mogag zosta¢ zastrzezone na
rzecz dozywotnika, watpliwosci nie budzi fakt, ze pelnig one funkcje alimentacyjng. Katalog
uprawnien dozywotnika zawarty w art. 908 § 1 k.c., ktory znajduje zastosowanie w przypadku
braku stosownej regulacji umownej, a takze zalozenie, Ze postanowienia umowy
uksztaltowane w ramach swobody umoéw muszg gwarantowa¢ minimum uprawnien
dozywotnikowi zgodnych z celem samej instytucji, wskazuje na dgzenie ustawodawcy, aby
instytucja dozywocia zapewniata dozywotnikowi mozliwos¢ prawidlowej egzystencji.
W ramach tego ogdlnego sformutowania miesci si¢ szeroki katalog uprawnien niemozliwych
do enumeratywnego wyliczenia, ktory w przypadku realizacji umowy, zgodnie z jej
postanowieniami, zapewnia dozywotnikowi (osobie najczesciej starszej) — zgodnie z celem
umowy dozywocia — komfort przezycia spokojnej starosci. Dozywotnik, oprocz
zagwarantowanego miejsca zamieszkania, otrzymuje wyzywienie, ubranie itp., a przede
wszystkim pomoc we wszystkich aspektach zycia. Definiowane w ten sposob obowigzki
nabywcy nieruchomosci wzgledem dozywotnika w pelni odpowiadajg istocie instytucji
swiadczenia alimentacyjnego uregulowanego w k.r.o., w ramach ktérego uprawniony do
alimentacji takze otrzymuje Srodki utrzymania, a w miar¢ potrzeby srodki wychowania. Cele
obu instytucji sa zatem takie same. W obu przypadkach podstawowa funkcja $wiadczen
podmiotu zobowigzanego jest zapewnienie osobie $rodkow potrzebnych do prawidlowej
egzystencji, na rzecz ktorej Swiadczenia sa spetniane. Oczywiscie w odniesieniu do
dozywotnika — osoby starszej, nie sposob mowi¢ o $rodkach wychowania, ale w ramach
ogblnego uprawnienia wynikajacego z umowy dozywocia w postaci przyj¢cia dozywotnika
jako domownika, swoistego rodzaju odpowiednikiem s$rodkéw wychowania jest np.
zapewnienie wsparcia psychicznego, chociazby w postaci rozmowy, zainteresowania, ktore
osobom starszym zapewnia poczucie bycia osobg potrzebng, a w konsekwencji komfort
psychiczny.

Przedstawiony charakter $wiadczen przystugujacych dozywotnikowi dodatkowo
z reguty przesadza o konieczno$ci pozostawania stron w bezposredniej ze sobg stycznosci
i bliskich stosunkach osobistych. Przede wszystkim przyjecie jako domownika, ale takze
zapewnienie wyzywienia i ubioru, wymaga statej badz co najmniej okresowej stycznosci.
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Umowa dozywocia stanowi zatem zrddto powstania pomiedzy stronami wiezi typowych dla
stosunkow alimentacyjnych, majacych swoje zrodto w ustawie3%?,

Dotychczas zaprezentowane uprawnienia przystugujace dozywotnikowi, uregulowane
w art. 908 § 1 k.c., sktadajace si¢ na tres¢ dozywocia, niewatpliwe maja charakter stricte
alimentacyjny. Artykut 908 § 2 k.c. dopuszcza ustanowienie na rzecz dozywotnika takze
dodatkowych kategorii uprawnien w postaci obcigzenia ograniczonej czgsci zbywanej
nieruchomos$ci uzytkowaniem, ustanowienia stuzebno$ci osobistej, a takze obowigzek
spetniania powtarzajacych si¢ §wiadczen w pienigdzach lub w rzeczach oznaczonych co do
gatunku. Wprawdzie uzytkowaniu ustanowionemu na cze$ci zbywanej nieruchomosci lub
stuzebnosci osobistej, jako dodatkowemu uprawnieniu dozywotnika, nie mozna przypisaé
wprost funkcji alimentacyjnej, tym niemniej wpisuja si¢ one w ogolny charakter
alimentacyjny umowy dozywocia. Stad tez konieczno$¢ zaprezentowania takze dodatkowych
mozliwych do okreslenia zastrzezen umownych, ktore wpisujg si¢ w tres¢ umowy dozywocia.

Dodatkowe zastrzezenia umowne wymienione w art. 908 § 2 k.c. nie naleza do kategorii
niezbednych elementéw umowy dozywocia, moga one zosta¢ ustanowione fakultatywnie
w przypadku woli obu stron umowy. Pozwala to na zakwalifikowanie ich do accidentalia

negotii umowy dozywocia®%®

. Konsekwencja tego jest przyjecie, ze stosunek obligacyjny
powstajacy miedzy stronami, w ktérym przeniesienie wilasno$ci nieruchomosci nastgpuje
wylacznie w zamian za uzytkowanie, ustanowienie stuzebnosci osobistej badz §wiadczenia
okresowe, nie stanowi stosunku prawnego dozywocia®®*. Uksztattowany w ten sposob
stosunek prawny, z uwagi na brak wyraznego zapewnienia dozywotnikowi dozywotniego
utrzymania, nie wypelnia treSci umowy dozywocia. Dodatkowe zastrzezenia
W postaci ograniczonych praw rzeczowych oraz renty musza zatem wspottworzy¢
z roszczeniem o utrzymanie jedng logiczng calo$¢, ktora tacznie bedzie okreslata
alimentacyjny charakter powstalego stosunku prawnego. Tak uksztaltowanej jednolitej
umowie dozywocia, realizujacej cele alimentacyjne, sprzeciwiaja si¢ umowy — najczesciej
sprzedazy 1 darowizny z zastrzezonym dla zbywcy prawem dalszego wtadania przedmiotem
umowy, ktore sa okreslane przez A. Sylwestrzak jako transakcje wigzane®®.

Istotne jest przy tym, aby element dozywotniego utrzymania w tresci catego stosunku

prawnego byt wiodacy, tak aby nie byt odbierany jedynie jako techniczny dodatek, ktory

3023, Jezioro, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2008, s. 1418.
303 7. Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977, s. 251.
304 Idem, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 616.
35 A, Sylwestrzak, Glosa do uchwaty SN z dnia 22 maja 2009 r..., s. 91.
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zostal wprowadzony do tresci umowy w celu nadania jej pozadanego przez strony badz jedna
ze stron charakteru prawnego umowy dozywocia. W tym zakresie w orzecznictwie wprost
wskazuje si¢, ze wykluczone jest takie uksztaltowanie tresci prawa dozywocia, w ktorym
prawo rzeczowe lub renta petnig funkcje dominujaca, a roszczenia o utrzymanie sg jedynie
swoistym dodatkiem bez znaczenia dla uprawnionego®°®.

W literaturze podnosi si¢, ze ustanowienie uzytkowania w ramach tgczacego strony
stosunku dozywocia wystepowato w praktyce zanim znalazto ono swoja normatywng
regulacje. Badania przeprowadzone w trakcie prac kodyfikacyjnych nad projektem Kk.c.
wykazaty, ze ustanowienie uzytkowania na czesci zbywanej nieruchomosci wystepowato az
w 49,3% lacznej ilosci zawieranych uméw dozywocia®®’. Bylo to wynikiem wystepujace;
wsrod dozywotnikow obawy przed niewywigzywaniem si¢ przez nabywcoéw nieruchomosci
z przyjetych na siebie obowigzkow i w konsekwencji zapewniania sobie udzialu w czeSci
plonéw z dotychczasowego gospodarstwa®®,  Stad tez, wychodzac naprzeciw
zapotrzebowaniu spotecznemu, ustawodawca w art. 908 § 2 k.c. przyjal, ze zobowigzanie si¢
nabywcy nieruchomos$ci w tresci umowy dozywocia do obcigzenia nieruchomosci prawem
uzytkowania na rzecz dozywotnika zalicza si¢ do treSci dozywocia. Jak juz wskazano,
uzytkowanie nie jest koniecznym sktadnikiem umowy dozywocia, a jego zastrzezenie na
rzecz dozywotnika wymaga wprowadzenia do tre$ci umowy wyraznego postanowienia®®,
Nalezy przy tym podnies¢, ze ustanowienie uzytkowania moze nastapi¢ zardwno przy
zawarciu umowy dozywocia, jak réwniez w okresie pdzniejszym w ramach uzupetnienia
taczacej strony umowy poprzez dodatkowe obcigzenie nieruchomosci na rzecz dozywotnika
uzytkowaniem. Zgodnie z dyspozycja art. 77 § 1 k.c., zmiana umowy wymaga zachowania
formy aktu notarialnego w odniesieniu do o§wiadczen woli obu stron umowy, co stanowi lex
specialis wobec art. 245 § 2 zdanie drugie k.c., ktory odnoszac si¢ do ograniczonych praw
rzeczowych statuuje obowigzek zachowania formy aktu notarialnego wytacznie dla
o$wiadczenia whasciciela nieruchomosci®l?. Nie jest przy tym wykluczone powstanie miedzy
dozywotnikiem a nabywca nieruchomosci stosunku rzeczowego w drodze zasad ogolnych na
podstawie odrgbnej umowy o ustanowienie uzytkowania. W takim przypadku ustanowione

uzytkowanie nie bedzie stanowilo jednak elementu dozywocia. Takze w art. 915 k.c.

306 Wyrok SA w Lodzi z dnia 27 lutego 2015 r., | ACa 1279/14, LEX nr 1665831.
307 A, Stelmachowski, Zagadnienie ciezaréw realnych..., s. 50.
%08 1hidem.
39 S, Dmowski, [w:] G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kotakowski, M. Sychowicz,
T. Wiéniewski, C. Zutawska, Komentarz do Kodeksu cywilnego..., s. 829.
310 A Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja prawna, Warszawa 2013, s. 146.
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ustawodawca nakazuje réznicowanie pod wzgledem skutkow prawnych odrgbnej umowy
0 ustanowienie uzytkowania na rzecz dawnego jej wiasciciela, ktorej celem jest jego
dozywotnie utrzymanie, od skutkéw prawnych instytucji umowy dozywocia obejmujacej
swoim zakresem takze uzytkowanie. Dzieje si¢ tak, mimo ze uwzgledniajac funkcje umowy
dozywocia, polegajacg na zapewnieniu dozywotniego utrzymania dozywotnika, jest ona
znacznie do niej podobna. W konsekwencji tylko niektore przepisy dotyczace dozywocia
moga by¢ do niej stosowane odpowiednio — art. 915 Kk.c.

Interesujace jest przy tym to, ze w prawie polskim jedynie w przypadku umowy
dozywocia mozliwe jest w ramach jednej czynno$ci prawnej osiggnig¢cie podwdjnego skutku,
polegajacego na przeniesieniu wlasno$ci rzeczy na jej nabywce z jednoczesnym
ustanowieniem uzytkowania na rzecz dotychczasowego wtasciciela®'!. W odniesieniu do
innych niz umowa dozywocie stosunkow obligacyjnych, przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci i ustanowienie uzytkowania stanowig odrgbne czynnoséci prawne, mimo ze
w praktyce taczone sa one w jednym akcie notarialnym32,

Ustawodawca w art. 908 § 2 k.c. zakreslit granice prawa uzytkowania jakie moze zostac¢
ustanowione na zbywanej nieruchomos$ci. Moze by¢ wylacznie na czgéci przekazanej
nieruchomos$ci, pozostala za§ cze$¢ winna pozosta¢é pod wiladztwem nabywcy

nieruchomo$ci®!,

Wskazane rozwiagzanie prawne jest determinowane funkcja umowy
dozywocia, w ktorej dozywotnik w zamian za przekazanie wlasno$ci nieruchomosci
otrzymuje S$wiadczenia dozywotnie. W zwigzku z wyzbyciem si¢ nieruchomosci przez
dozywotnika jego nabywca uzyskuje, w zalezno$ci od $rodowiska spotecznego, w ktorym
umowa jest zawierana, warsztat pracy w postaci gospodarstwa rolnego (w odniesieniu do
stosunkow wiejskich) badz tez np. miejsce zamieszkania (w przypadku dozywocia
ustanawianego w miastach). Uzyskane w ten sposob przez nabywce nieruchomosci korzysci
majg zrekompensowa¢ $wiadczenia uiszczane na rzecz dozywotnika. Mozliwo$¢ obcigzenia
calej nieruchomosci uzytkowaniem stanowilaby zatem zaprzeczenie funkcji spoteczno-
gospodarczej umowy dozywocia i godzitaby w istote dozywocia®'*. W przypadku, gdy jednak

doszto do ustanowienia uzytkowania na calej nieruchomosci, uwaza si¢, ze wyktadnia tresci

umowy musi skutkowaé przejgciem, ze nawet lacznie zastrzezone umowa dozywocia oraz

311 1bidem.
312 A, Kosiba, Wygasniecie stuzebnosci osobistych i uzytkowania w praktyce notarialnej (wybrane zagadnienia),
»Rejent” 1997, nr 11, s. 61.
313 W. Formanski, Darowizna, renta, dozywocie, Katowice 1965-1966, s. 30.
314 A, Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja..., s. 147.
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umowa o ustanowienie stuzebnosci stanowig oddzielne umowy, ksztaltujace niezalezne od
siebie stosunki prawne.

W zwigzku z mozliwosciag wlaczenia uzytkowania do tresci umowy dozywocia,
przedstawiciele doktryny dyskutowali nad wzajemnag relacja uzytkowania do prawa
dozywocia. Zdaniem A. Sylwestrzak najtrafniejsze jest przyjecie, ze uzytkowanie jest
odrebnym prawem podmiotowym od wierzytelnosci dozywotnika. Redakcja art. 908 § 2 k.c.,
nakazujgca ocenia¢ prawo uzytkowania w taki sposob, jakby wraz z wierzytelnoscia
stanowilo jedno prawo podmiotowe, oznacza tyle, ze co do zasady, gdy przepisy prawne
odnoszg si¢ do prawa dozywocia, nalezy przez to pojecie rozumie¢ takze uzytkowanie, chyba
ze istota regulacji wyrazniec wskazuje na to, ze odnosi si¢ ona wylgcznie do przystugujacej
dozywotnikowi wierzytelnoéci®®®. Zastosowanie zabiegu ustawodawcy nakazujacego jednolite
traktowanie dozywocia i uzytkowania jako jedno prawo podmiotowe, zdaniem
A. Sylwestrzak nalezy upatrywaé w checi dostosowania prawa uzytkowania do sytuacji,
w ktorej ma ono peli¢ funkcje alimentacyjna wobec dozywotnika pozostajacego na
utrzymaniu wtasciciela nieruchomosci®!®.

Ograniczenie w zakresie mozliwosci swobodnego ksztaltowania $wiadczen
dozywotnich, ktére swoim zakresem obejmuja dodatkowo zastrzezone prawo uzytkowania
czy tez stuzebnosci osobiste, pojawia si¢ w odniesieniu do prawa dozywocia, ktore obcigza
utamkowa cze$¢ nieruchomosci bedaca przedmiotem $wiadczenia dozywotnika. Dotyczy ono
prawnej mozliwosci obcigzenia ograniczonymi prawami rzeczowymi czesci ulamkowej
nieruchomosci. Zgodnie z art. 908 § 2 k.c. ograniczone prawa rzeczowe staja si¢ czgscia
prawa dozywocia, w dalszym ciagu jednak w zakresie ich powstania podlegaja one
regulacjom odnoszacym si¢ do konkretnego rodzaju prawa, ktore jest ustanawiane. Z tego
wzgledu odmiennie przedstawia si¢ sytuacja w zakresie mozliwosci obcigzenia utamkowe;j
czgsci nieruchomosci stuzebno$cia osobistg, w tym stuzebno$ciag mieszkania, a odmiennie
w zakresie obcigzenia jej prawem uzytkowania.

W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze niedopuszczalne jest ustanowienie stuzebnosci
osobistej, w tym stuzebno$ci mieszkania, na udziale w nieruchomosci®'’. Z tresci art. 296 k.c.
wynika, ze nieruchomo$¢ moze zosta¢ obcigzona na rzecz oznaczonej osoby fizycznej
prawem, ktorego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci gruntowej, na podstawie za$ art. 297 k.c.

do stuzebnos$ci osobistych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnos$ciach gruntowych.

315 |bidem, s. 152.
316 |bidem, s. 153.
317 postanowienie SN z dnia 29 maja 2015 r., V CSK 416/14, GP 2015/106/10, LEX nr 1711732.
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W konsekwencji do stuzebnosci osobistych odpowiednie zastosowanie znajduje art. 285 k.c.
wskazujacy, ze obcigzeniu podlega nieruchomos$¢. Zestawienie przytoczonych podstaw
prawnych wskazuje, ze obcigzenie prawem moze dotyczy¢ jedynie nieruchomosci. Oznacza
to, ze nie jest dopuszczalne ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego jakim jest
stuzebno$¢, rowniez osobista, na utamkowej czg¢$ci nieruchomosci, jak tez na udziale
wspotwlasciciela we wspotwlasnosci®!®, Udziat w nieruchomosci nie jest instytucja samoistna
1 ze swojej istoty jest jedynie prawem. Prawo moze by¢ przedmiotem obcigzenia jedynie
w sytuacji, gdy przepis szczegoélny tak stanowi. Sytuacje taka reguluje art. 265 § 1 k.c.,
zgodnie z ktorym przedmiotem uzytkowania moze by¢ prawo. Odnajdujemy ja takze
w dyspozycji art. 65 ust. 2 u.k.w.h., regulujacego mozliwo$¢ ustanowienia hipoteki na
spotdzielczym wiasno$ciowym prawie do lokalu. Z uwagi na brak wyraznego przepisu prawa
dopuszczajacego ustanowienie stuzebnosci osobistej, w tym stuzebnosci mieszkania na
utamkowej czesci nieruchomosci, takie obcigzenie jest niedopuszczalne.

Z kolei w zakresie dopuszczalno$ci obcigzenia utamkowej czeSci nieruchomosci
prawem uzytkowania wypowiedziat sic SN w uchwale z dnia 28 marca 1980 r.3° w ktore;
wskazal, ze skoro uprawnienie wiasciciela do zbycia ulamkowej cze$ci nieruchomosci
w $wietle art. 140 k.c. nie budzi watpliwosci, nie sposob doszuka¢ si¢ ograniczen do
mozliwos$ci obcigzenia uzytkowaniem jej ulamkowej czesci. Nie sprzeciwia si¢ temu takze
sama istota prawa uzytkowania, ktore, zdaniem sadu, jest prawem rzeczowym podzielnym,
z czego wynika, ze z jednej strony moze ono przystugiwacé kilku osobom w czesciach
utamkowych, z drugiej za$§ moze przedstawia¢ si¢ w ten sposob, ze istnieje ono na idealnej
czesci rzeczy, a whasnos¢ pozostatej czesci pozostaje nieograniczona®?’,

Przedstawione rozwazania w zakresie braku mozliwo$ci obcigzenia utamkowej czgsci
nieruchomosci stuzebnoscig osobistg, w tym stuzebno$cig mieszkania, w peini odnosza si¢
takze do braku mozliwo$ci obcigzenia spodtdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, w odniesieniu do ktorego autor w podrozdziale drugim zamiescit rozwazania
w zakresie zasadnosci rozszerzenia katalogu przedmiotu umowy dozywocia, a ktore mogtoby
by¢ obcigzone §wiadczeniami dozywotnimi.

Kontrowersje budzi natomiast mozliwo$¢ obcigzenia uzytkowaniem spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Przyczyna do podjgcia szerszej dyskusji

w tym zakresie w gronie przedstawicieli doktryny byto postanowienie SN z dnia 24 stycznia

318 postanowienie SN z dnia 29 maja 2015 r., V CSK 416/14, GP 2015/106/10, LEX nr 1711732.
319 Uchwata SN z dnia 28 marca 1980 ., 11l CZP 11/80, LEX nr 2475.
320 Uchwata SN z dnia 28 marca 1980 r., IIl CZP 11/80, LEX nr 2475.
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2013 r.321 W wskazanym orzeczeniu SN zajal stanowisko, ze spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu nie mozna obcigzy¢ uzytkowaniem. Z uwagi na przedmiot rozprawy brak jest
podstaw do przedstawienia szerokiego komentarza w zakresie argumentéw zglaszanych
w dyskusji. Sygnalizujac problem nalezy jedynie wskazaé, ze w cytowanym orzeczeniu SN
przyjal, ze obcigzaniu podlegaja tylko prawa zbywalne, co w odniesieniu do spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu jest niekwestionowane, a dodatkowo, majac na uwadze tres¢
art. 265 § 2 k.c., musza by¢ to prawa umozliwiajace korzystanie z rzeczy i pobieranie z niej
pozytkéw. Zdaniem sagdu zbywalnos¢ spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu nie
decyduje jednak o mozliwosci jego obcigzenia, ktdre z uwagi na mozliwo$¢ zmiany sposobu
przeznaczenia lokalu oraz zmian¢ wysokosci obcigzen finansowych lokalu, prowadzitoby do
eliminacji przez dysponenta prawa uprawnien wilasciciela — spotdzielni mieszkaniowej, co
stanowiloby naruszenie art. 17'® ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a tym samym
bytoby niedopuszczalne. W uzasadnieniu orzeczenia zwrocono takze uwagg, ze spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu nie daje gwarancji uzyskiwania pozytkow, a w konsekwencji
nie mogloby stanowi¢ uzytkowania w rozumieniu art. 244 § 1 k.c. i art. 252 k.c., ktore jest
prawem przynoszacym pozytki. Stanowitoby to w ocenie sadu naruszenie zasady numerus
clausus praw rzeczowych. Ponadto w uzasadnieniu zauwazono, ze nie istnieje przepis ustawy
uprawniajacy do obcigzenia uzytkowaniem wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu.
Poglad ten spotkat sie ze zdecydowang i uzasadniong krytyka przedstawicieli doktryny®?2,
Zdaniem Z. Kuniewicza podstawg prawng do obcigzenia spdtdzielczego wiasnoSciowego
prawa do lokalu jest art. 265 k.c., ktory stwierdza, ze przedmiotem uzytkowania mogg by¢
takze prawa®?, Uzytkowanie moze zostaé ustanowione na prawie zbywalnym, a takim
niewatpliwie jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Z kolei zbywalnos¢
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako postaé rozporzadzenia,
w skutkach podaza dalej niz obcigzenie, dlatego tez jesli dopuszczalna jest rozporzadzalnosé
»Wyzsza”, to tym bardziej dopuszczalna jest rozporzadzalno$¢ wezsza, polegajaca na

324

obcigzeniu prawa Doktryna skrytykowata takze stanowisko SN w zakresie braku

mozliwosci przynoszenia pozytkbw przez obcigzone prawo, podczas gdy jest rzecza

321 postanowienie SN z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11, OSNC 2013/7-8/97, LEX nr 1294227.
322 p, Ksiezak, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/110SP 2014/1/4; A. Koziot,
Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., OSP 2014/5/48; Z. Kuniewicz, Glosa do postanowienia
SN z dnia 24 stycznia 2013 r., OSP 2014/5/48.
323 7. Kuniewicz, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., OSP 2014/5/48, s. 624.
324 |dem, Uzytkowanie wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (glos w dyskusji), ,,Rejent”
1997, nr 2, s. 101-102.
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oczywista, ze takie pozytki mogg wystapi¢ w zwigzku z zawarciem przez uzytkownika
odptatnej umowy obligacyjnej o korzystanie z lokalu. Krytycznie odniesiono si¢ takze do roli
art. 17 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w braku mozliwosci ustanowienia
uzytkowania na spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu®?®. Przeciwko mozliwos$ci
obciazenia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu opowiedziat si¢ E. Gniewek32,

W przypadku umozliwienia obcigzenia spotdzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu prawem dozywocia mozna bytoby zaliczy¢ prawo uzytkowania okreslonej jego czesci.

Ponadto z istoty umowy dozywocia wynika, ze co do zasady dozywotnikowi
przystuguje prawo do wspolnego mieszkania ze zobowigzanym, gdyz ten, W ramach
spelnianego $wiadczenia, powinien przyja¢ go jako domownika. Zgodnie z definicja
stownikowg domownikiem jest kazdy ze stalych mieszkancow domu jednorodzinnego lub
mieszkania®?’. Dlatego tez nabywca nieruchomosci powinien traktowaé go na réwni z innymi
osobami mieszkajgcymi razem w danym gospodarstwie domowym. Przyje¢cie dozywotnika
jako domownika nie jest tozsame z ustanowieniem stuzebno$ci mieszkania, ktéra jest
szczegblnym rodzajem shuzebno$ci osobistej i stanowi odmienne uprawnienie. Strony
w umowie dozywocia moga zatem obcigzy¢ zbywang nieruchomos$¢ nie tylko uzytkowaniem,
lecz takze shuzebnos$cia osobistg lub stluzebnoscig mieszkania. Rozwazenia zatem wymaga,
ktére rozwigzanie umozliwi lepsze zabezpieczenie interesow dozywotnika 1 bedzie
w wigkszym stopniu wypeltniato funkcj¢ alimentacyjng instytucji dozywocia.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze w przypadku, gdy strony w umowie nie
ustanowig shuzebnosci mieszkania, dozywotnikowi bedzie przystugiwato jedynie prawo do
wspolnego zamieszkania z nabywca, przy czym uprawnienie to nie obejmie innych cztonkéw
rodziny dozywotnika np. wspotmatzonka czy dzieci. Natomiast sytuacja dozywotnika
przedstawia si¢ inaczej, gdy obciagzy on nieruchomos$¢ stuzebnoscia mieszkania. Przede
wszystkim bedzie mogl wowczas przyja¢ na mieszkanie nie tylko malzonka, ale réwniez
maloletnie dzieci oraz osoby potrzebne mu do prowadzenia gospodarstwa domowego lub inne
0soby utrzymywane przez uprawnionego np. osoby w podesztym wieku lub niezdolne do
dzialania z powodu choroby. Z punktu widzenia dozywotnika ustanowienie stuzebnosci
mieszkania jest pod tym wzgledem rozwigzaniem korzystnym, w szczegoélnosci, gdy
zamieszkuje z nim malzonek czy matoletnie dzieci zar6wno wiasne, jak 1 przysposobione,

ktore dzigki temu majg zapewnione miejsce zamieszkania, a dozywotnik utrzymanie wiezi

325 |dem, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., OSP 2014/5/48, s. 623.
326 E, Gniewek, Musze replikowaé, ,,Rejent” 1997, or 3, s. 94.
327 http://sjp.pwn.pl/sjp/domownik;2453309.html, stan na dzien 16 maja 2016 1.
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osobiste] taczace] go z tymi osobami. Ponadto dozywotnik majacy stuzebnos¢ mieszkania,
w mysl art. 302 § 1 k.c., ma prawo do korzystania z pomieszczen i urzgdzen przeznaczonych
do wspolnego uzytku mieszkancow. Z istoty stuzebnosci mieszkania wynika takze, ze osoba,
ktorej przystuguje shuzebno$¢ mieszkania, moze uméwic si¢ z wiascicielem nieruchomosci
obcigzonej, ze po jego Smierci stuzebno$¢ mieszkania przejdzie na dzieci, rodzicéw lub
matzonka. Ustawodawca w zaden sposob nie ograniczyl mozliwosci decydowania przez
uprawnionego o przejsciu przystugujacego mu prawa na inne osoby, a tym samym decydujace
znaczenie ma zasada swobody zawierania uméw. Jednoczesnie stanowi to odstgpstwo od
stuzebnosci osobistej, ktora zgodnie z art. 300 k.c. ma osobisty charakter i jest niezbywalna.

Dokonujagc poréwnania uprawnienia dozywotnika do bycia domownikiem lub
uprawnionym do stuzebno$ci mieszkania, nie mozna poming¢ faktu, ze osoba korzystajaca ze
stuzebno$ci mieszkania oprécz uprawnien obcigzona jest takze obowigzkami. Majacy
stuzebno$¢ mieszkania z zatozenia powinien partycypowac¢ w kosztach eksploatacji, napraw
i innych naktadow zwigzanych ze zwyklym korzystaniem z mieszkania, co moze wptynaé
negatywnie na jego sytuacj¢ ekonomiczng. W takiej sytuacji dozywotnik powinien by¢
traktowany jak najemca’?®. Natomiast dozywotnik przyjety przez zobowiazanego jako
domownik nie jest obowigzany do ponoszenia jakichkolwiek kosztow zwigzanych
z korzystaniem z mieszkania lub jego czgéci, a mimo to jest traktowany na réwni z kazdg inng
osobg wspdlnie zamieszkujaca w gospodarstwie domowym.

Jak juz wskazano, art. 908 § 2 k.c. dopuszcza, takze w ramach stosunku dozywocia,
zastrzezenie na rzecz dozywotnika powtarzajacych si¢ $wiadczen w pienigdzach lub
w rzeczach oznaczonych co do gatunku. Odpowiada to treSci umowy renty uregulowanej
w art. 903 k.c. Z tego tez wzgledu $wiadczenia tego typu moga by¢ ustanawiane na rzecz
dozywotnika na zasadach analogicznych do renty*?°.

W tym miejscu warto odnie$¢ si¢ takze do zakresu $wiadczen wynikajacych z
regulacji prawnych zblizonych do umowy dozywocia wystepujacych w innych systemach
prawnych. W rosyjskiej umowie dozywotnich $wiadczen wraz z utrzymaniem $wiadczenia te
nazywane s3 tzw. optatami czynszowymi. Podobnie jak w prawie polskim nabywca
nieruchomosci zobowigzuje si¢ do zaspokajania potrzeb odbiorcy czynszu — dozywotnika, a
w szczegolnosci dostarczania mu zywnosci, odziezy i innych rzeczy, troski o niego, za§ w

sytuacji, gdy jest to uzasadnione warunkami zdrowotnymi takze opieki. Dodatkowo strony

328 A. Szafranska, A. Szyszka, Uwagi o umowie o dozywocie, ,,Rejent” 2011, nr 10, s. 140.
329 E. Niezbecka, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania — czes¢ szczegdlna, t. 3,
Warszawa 2010, s. 1230.
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umowy moga zastrzec zobowigzanie ptatnika renty — nabywcy nieruchomosci, do zaptaty
naleznego wynagrodzenia za ustugi pogrzebowe (art. 602 k.c. ros.). Nalezy zauwazy¢, ze
katalog $wiadczen dozywotnich okreslonych w art. 602 k.c. ros. ma charakter otwarty,
pozostawiajac stronom swobode w jego regulacji w zawartej umowie. Swiadczenia
zastrzezone umowg moga by¢ dostarczone osobiscie przez platnika, a za zgoda odbiorcy
czynszu, przez inng osobg, ale zawsze na koszt ptatnika czynszu. W przypadkach gdy po
stronie odbiorcoOw czynszu wystepuje wielo§¢ podmiotéw np. matzonkowie, przystuguje im
rowne prawo do zastrzezonych umowag S$wiadczen, chyba ze umowa stanowi inaczej.
Charakterystyczne dla rosyjskiej umowy dozywotnich §wiadczen wraz z utrzymaniem jest to,
ze rownowarto$¢ miesi¢cznych §wiadczen dozywotnich musi odpowiada¢ co najmniej dwoém
wartosciom minimalnego wynagrodzenia ustalonego dla okregu wlasciwego ze wzgledu na

miejsce potozenia przedmiotu umowy>°

. W przypadku braku stosownej regulacji w danym
okregu, warto$¢ $§wiadczen dozywotnich jest okreslana w oparciu o dwukrotng wysoko$¢
minimalnego wynagrodzenia obowigzujacego na terenie Federacji Rosyjskiej. Wysokosé
$wiadczen podlega stosownej waloryzacji®*t. Umowa powinna szczegdtowo okreslaé wartosé
zastrzezonych $wiadczen oraz miesi¢czny koszt utrzymania odbiorcy czynszu — dozywotnika.
Odbiorca czynszu po zawarciu umowy ma prawo w dalszym ciggu korzysta¢ z pomieszczen
mieszkalnych na rowni z wilascicielem nieruchomosci, na warunkach przewidzianych
w prawie lokalowym, a w szczegolnosci w art. 33 prawa lokalowego w Federacji
Rosyjskiej.33? Jednakze ptatnik czynszu moze zaoferowaé mu inne pomieszczenie mieszkalne,
np. mniejsze, pod warunkiem, ze spelnienia ono wymogi pozwalajace na zamieszkanie w
nim.

Na platniku czynszu spoczywa takze obowigzek podejmowania w czasie
obowigzywania umowy niezbednych §rodkéw majacych na celu utrzymanie nieruchomosci w
stanie niepogorszonym. W zwiazku z tym jest on zobowigzany do przeprowadzania napraw i
remontow przekazanej nieruchomosci.

Z Kkolei trescig wloskiej nienazwanej umowy tzw. renty alimentacyjnej, w odréznieniu

od regulacji ustawowej dotyczacej renty dozywotniej sg $wiadczenia nieokresowe

uzaleznione od potrzeb beneficjenta, wsrod ktorych wyroznia si¢ Swiadczenia dawania i

330 Zob. E. Protas, Grazdanskoje prawo, Moskwa 2007, s. 108; T. E. Abowa (red.), Postalielnyj kommientarij k
Grazdanskomu kodeksu Rosijskoj Fiedieracji, Moskwa 2007, s. 601.
331 N. Razkazowa, [w:] J. Tolstoj (red.), N. Razkazowa (red.), Grazdanskoje prawo, t. 11, s. 170.
32 A, H. Tkacz, Zilliszcznoje prawo Rosiji, Moskwa 2010, s. 38; A. A. Titow (red.), W. B. Isakow (red.),
Kommientarij k Zilliszcznomu zakonodatielstwu Rosijskoj Fiedieracji, Moskwa 1999, s. 418.
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czynienia®®

. Majg one charakter osobisty realizowanych wylacznie przez ptatnika renty
alimentacyjnej. Do renty alimentacyjnej mozliwe jest analogiczne stosowanie przepisow
dotyczacych zobowigzan alimentacyjnych ex lege , ktore przyjmuja charakter uzupetniajacy
i pomocniczy®3,

W praktyce niemieckiej istota nienazwanej umowy dozywocia polega na przeniesieniu
przez przekazujacego swojej gospodarczej podstawy egzystencji (nieruchomosci) na
przejmujacego. W zamian za przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, przejmujacy zapewnia
przekazujacemu $wiadczenia majagce na celu zaspokojenie jego potrzeb zwigzanych
z niezbednym utrzymaniem. Przekazujacy wstepuje przy tym w osobistg relacje i zaleznos¢
od otrzymywanych $rodkéw utrzymania®®. Typowa tres¢ stosunku dozywocia powstaje
Ww oparciu o ograniczong stuzebno$¢ osobista w formie prawa zamieszkiwania (§ 1093 BGB)
i cigzar realny (§ 1105 BGB) obejmujacy najczgsciej pielegnacje i opieke na wypadek starosci
1 choroby lub renta wyptacana co miesigc. W zwigzku z tym nieodzownym warunkiem

zaistnienia dozywocia jest dostarczanie srodkdw zaopatrzenia.

5. Funkcja alimentacyjna umowy dozywocia i jej znaczenie w obrocie prawnym

Z tresci umowy dozywocia scharakteryzowanej w poprzednim podrozdziale wytania
si¢ podstawowa funkcja dozywocia, jaka jest jej funkcja alimentacyjna. Trudno inaczej opisaé
wynikajacg z tresci dozywocia powinnos¢ zapewnienia zbywcy nieruchomosci dozywotniego
utrzymania w zakresie i na zasadach ustalonych w umowie®*®. Wprawdzie obowigzek
$wiadczenia pomocy wynikajacy z umowy dozywocia nie stanowi typowego obowigzku
alimentacyjnego 1 nie moze by¢ z nim utozsamiany, z uwagi na fakt, ze nie jest konsekwencja
relacji rodzinnych, niewatpliwie jednak taczy on w sobie elementy zobowigzania
majatkowego w postaci obowigzku dostarczania srodkéw utrzymania z czg¢sto wystgpujacymi
elementami stosunkow osobistych, stanowiagc w ten sposob zZrédlo powstania pomiedzy
stronami wiezi typowych dla stosunkéw alimentacyjnych®’. Podobnie jak w przypadku
typowego obowigzku alimentacyjnego znajdujacego swoje zrodto w przepisach prawa

rodzinnego, takze uprawnienia wynikajace z umowy dozywocia charakteryzuja si¢

333 Zob. P. Cendon (red.), Commentario al codice civile, Milano 2009, s. 793 i n.
334 G.P. Cirillo, V. Cuffaro, F. Roselli [w:] P. Rescigno (red.), Codice Civile ..., s. 3356.
35 A, Wirich, Das Leibgeding, Funktionsbedingungen Und Funktiionsgrenzen In der Unternehmens-und
Vermégensnachfolge, Bonn 2006, s. 146-147.
336 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System prawa prywatnego..., t. 8, s. 614-615.
337, Jezioro, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny..., s. 1355.
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zmiennos$cig w zalezno$ci od potrzeb uprawnionego podmiotu. Wszystko to sprawia, ze
umowa dozywocia jest instrumentem prawnym zapewniajagcym uprawnionym s$wiadczenia
w swoim charakterze zblizone do $wiadczen alimentacyjnych.

Funkcja alimentacyjna umowy dozywocia od samego poczatku determinowata
znaczenie tej instytucji w obrocie prawnym. Jak zostalo przedstawione w rysie historycznym,
instytucja dozywocia od poczatku pozostawata w $cistym zwigzku z przekazaniem za zycia
gospodarstwa rolnego nastgpcy, a zatem zmiang pokolenia w rolnictwie. W wyniku
zawieranych umow dozywocia przejmujacy gospodarstwo rolne otrzymywal warsztat pracy,
a w zamian za to zapewnial dozywotnikowi dozywotnie utrzymanie. Umowy dozywocia
w takim ksztalcie byly zawierane przez dlugi czas. Zachodzace jednak zmiany instytucjonalne
w postaci wprowadzenia do obrotu prawnego renty w zamian za przekazanie gospodarstwa
rolnego, umowy z nastgpcg, jak i po wstapieniu przez Polske do UE tzw. renty
strukturalnej®3®, a takze zmiany spoteczne i gospodarcze w kraju po 1989 r. w postaci spadku
zainteresowania pracag w gospodarstwach rolnych, utratg przez gospodarstwa rolne przymiotu
miejsca zapewniajagcego mlodemu pokoleniu miejsce utrzymania 1 zamieszkania,
spowodowatly spadek zainteresowania instytucja dozywocia. Wskazuja na to takze
przeprowadzone badania statystyczne, ktore potwierdzaja zmniejszenie si¢ liczby
zawieranych uméw dozywocia w stosunkach wiejskich. Nie oznacza to jednak, ze umowa ta
w chwili obecnej jest skazana na powolng eliminacj¢ z obrotu prawnego. Wrecz przeciwnie,
zmiany demograficzne zachodzgce obecnie w spoteczenstwie, obejmujgce jego starzenie si¢

przy jednoczesnym wydhizeniu okresu zycia zardwno kobiet, jak i mezczyzn®*

, Wigzg sie
z wymuszonym w przysztosci zmniejszeniem wysoko$ci wyptacanych §wiadczen emerytalno-
rentowych. Sktfania to do poszukiwania dodatkowych sposobow zabezpieczenia spokojnej
staro$ci, przede wszystkim w aspekcie finansowym w postaci zagwarantowania $wiadczen
emerytalnych na godziwym poziomie. Jest to tym bardziej uzasadnione, gdyz jak wskazuja
prowadzone badania, duza cze$S¢ polskiego spoteczenstwa nie czyni stosownych
oszczednosci, ktore mozna bytoby wykorzystaé w okresie staroéci®*®. Z jednej strony wynika
z braku $wiadomos$ci w spoteczenstwie konieczno$ci czynienia zabezpieczenia majatkowego
na staros¢, a z drugiej strony — co wydaje si¢ najwazniejszym czynnikiem — wysoko$¢

otrzymywanego uposazenia w zamian za $wiadczong prace jest niewystarczajaca do

338 Szerzej w: D. Milanowska, Renty strukturalne jako instrument prawny wspoélnej polityki rolnej w Unii

Europejskiej, Warszawa 2012.

339 Szerzej w rozdziale IV rozprawy po$wieconym problematyce odwroconego kredytu hipotecznego.

30 Raport CBOS, Polacy o dodatkowym oszczedzaniu... Wynika z niego, ze az 55% Polakow wieku

produkcyjnym deklaruje, Ze nie ma zamiaru czyni¢ stosownych oszczednos$ci w zwiazku z przyszla emerytura.
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zapewnienia nalezytego codziennego utrzymania i dodatkowo czynienia stosownych
oszczednosci. Obawa o przyszte §wiadczenia emerytalne, a w konsekwencji spokojng staros¢,
juz stata si¢ zrodlem ewolucji systemu ubezpieczen spotecznych. Odpowiedzig ustawodawcy
jest wprowadzone od 1 stycznia 2013 r. stopniowe podwyzszenie wieku emerytalnego kobiet
1 mezczyzn do 67 roku zycia. W przypadku kobiet docelowy wiek emerytalny zostanie
osiagniety w 2040 r., a w przypadku mezczyzn w 2020 r.3*! Z pewnoscia podwyzszenie wieku
emerytalnego nie bedzie czynnikiem, ktory w pelnym zakresie zapewni przysztym emerytom
finansowg mozliwo$¢ zycia na godziwym poziomie, a chodzi tu raczej o stabilno$¢ finansowa
organéw rentowych. Kumulacja przedstawionych okolicznosci daje zatem asumpt do
poszukiwania dodatkowych form szeroko rozumianego zabezpieczenia starosci.

Do katalogu instrumentéw stuzacych zapewnianiu spokojnej starosci niewatpliwe
moze wpisa¢ si¢ instytucja umowy dozywocia, ktérej podstawowa funkcja alimentacyjna
moze stanowi¢ element skutecznie uzupetniajacy pojawiajace si¢ potrzeby osob starszych
i samotnych, bedace wynikiem trwajacych zmian demograficznych i gospodarczych.

Niejako nowy cel umowy dozywocia jaki przynoszg zmiany spoteczno-gospodarcze,
daje podstaweg skierowania jej do nowego katalogu oséb zainteresowanych tg instytucja,
a w konsekwencji wzrost znaczenia tej instytucji w obrocie prawnym. Umowa dozywocia
w nowych realiach spotecznych 1 gospodarczych z instytucji kojarzonej przede wszystkim
ze zmiang generacji W rolnictwie ma szanse¢ sta¢ si¢ instrumentem prawnym, znajdujacym
szerokie zastosowanie takze w stosunkach miejskich.

W celu kompleksowego przedstawienia problematyki funkcji alimentacyjnej umowy
dozywocia 1 jej znaczenia w obrocie prawnym, a w szczegolno$ci zbadania czgstotliwosci
zawieranych w Polsce umoéw dozywocia z uwzglednieniem przedmiotu umowy, autor
postuzyt si¢ analizg materiatu statystycznego Departamentu Strategii i Deregulacji Wydziatu
Statystycznego Informacji Zarzadczej Ministerstwa Sprawiedliwosci z okresu 2010-2014,
dotyczacego wszystkich wojewodztw i okregoéw sadow okregowych w Polsce. Statystyki te
zawieraja dane dotyczace umoéw o dozywocie z uwzglednieniem podziatu terytorialnego
Polski na wojewodztwa oraz rozroznieniem na umowy dotyczace nieruchomosci rolnych
1 innych nieruchomosci. Maja na celu ukazanie, ze umowy o dozywocie s3 nadal zawierane

1ich liczba wzrasta, co tym samym $wiadczy o ich aktualnosci.

31 Ustawa z dnia 23 listopada 2012 r. o zmianie niektorych ustaw w zwiazku z podwyzszeniem wieku

emerytalnego, Dz.U. 2012 poz. 1544.
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Przyktadowo liczba zawieranych umow o dozywocie obejmujaca zaro6wno
nieruchomosci rolne, jak rowniez inne nieruchomosci w skali calego kraju w 2010 r. wynosita
tacznie 5145, w tym 1707 odnosito si¢ do nieruchomosci rolnych. W 2013 r. liczba umoéow
wynosita 8506, w tym 2061 dotyczylo nieruchomosci rolnych. Liczba zawartych umoéw
o dozywocie w 2014 r. utrzymata si¢ na podobnym poziomie jak w 2013 r., gdyz wynosita
ogotem 8296, w tym 2202 dotyczylo nieruchomosci rolnych. Wzrost liczby zawieranych
umow o dozywocie odnotowuje si¢ takze w wojewodztwie podlaskim. W 2010 r. zawarto tu
tacznie 243 umoéw o dozywocie dotyczacych nieruchomos$ci. Natomiast w 2013 r. liczba ta
wzrosta do 298.

Zaprezentowane wyzej dane statystyczne dowodzg, ze umowa o dozywocie pozostaje
nadal atrakcyjna dla znacznej ilosci osob, ktére decyduja si¢ na przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci w zamian za $wiadczenie dozywotnie. Ponadto wskazuja, ze umowa obejmuje
swoim zakresem nie tylko nieruchomosci rolne, ale takze inne nieruchomosci. Tak wiec nie
ogranicza si¢ ona jedynie do stosunkoéw wiejskich, ale swoim zasiggiem obejmuje takze
stosunki miejskie. Podmiotami umowy o dozywocie sg bowiem zaréwno osoby mieszkajace
na wsi, jak i w miescie.

Z danych statystycznych wynika, ze w 2010 r. najwigksza liczba uméw o dozywocie
zostala odnotowana na terenie wojewodztwa matopolskiego, gdzie ogdtem zawarto 759
umow (co stanowito 14,75% ogdétu umow zawartych w Polsce), w tym 365 umow dotyczylo
nieruchomosci rolnych, 394 za$§ nieruchomos$ci miejskich. Natomiast najmniejsza liczba
umow zostala zawarta na terenie wojewddztwa §wigtokrzyskiego, gdzie ogoétem zawarto 113
umow (co stanowito 2,19% ogdétu umoéw zawartych w Polsce), w tym 65 umoéw dotyczyto
nieruchomosci rolnych, 48 za$ nieruchomosci miejskich.

Nalezy zauwazy¢, ze w 2010 r. najwigcej umow, ktéorych przedmiotem byty
nieruchomosci rolne, zawarto w wojewodztwie matopolskim — 365 umoéw (co stanowi
21,38% ogotu umoéw dotyczacych nieruchomosci rolnych zawartych na terenie Polski),
najmniej uméw tego rodzaju zostato za§ zawartych w wojewodztwie lubuskim — jedynie 19.
Istotng kwestig jest to, ze przedmiotem umowy o dozywocie byty nie tylko nieruchomosci
rolne, ale takze miejskie. Potwierdzeniem tego jest fakt, ze najwiecej uméw dotyczacych
nieruchomosci miejskich zawarto w wojewddztwie mazowieckim — 409 (co stanowi 11,56%
ogotu uméw dotyczacych nieruchomosci miejskich zawartych na terenie Polski), najmniejsza

za$ liczbe umow tego rodzaju zawarto w wojewodztwie swigtokrzyskim — jedynie 48 umow.
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Kolejnym okresem poddanym badaniu byt 2011 r., w ktérym najwigksza liczba umow
o dozywocie zostala odnotowana na terenie wojewodztwa mazowieckiego — 764 (co
stanowito 12,01% og6élu uméw zawartych w Polsce), w tym 287 uméw dotyczyto
nieruchomosci rolnych, 477 za$ nieruchomos$ci miejskich. Natomiast najmniejsza liczba
umoéw zostala zawarta na terenie wojewodztwa §wietokrzyskiego, gdzie ogdtem zawarto 124
umowy (co stanowito 1,94% ogdétu umow zawartych w Polsce), z czego 76 umoéw dotyczylo
nieruchomosci rolnych, 48 za$ dotyczyto nieruchomosci miejskich.

Nalezy zauwazy¢, ze w 2011 r. najwigcej umow, ktdrych przedmiotem byty
nieruchomosci rolne, zawarto w wojewodztwie matopolskim — 320 uméw (co stanowi
14,30% ogdétu umow dotyczacych nieruchomosci rolnych zawartych na terenie Polski), za$
najmniej umoéw tego rodzaju zostato zawartych w wojewodztwie lubuskim — jedynie 25 (co
stanowi 1,11% ogotu umow dotyczacych nieruchomosci rolnych zawartych na terenie Polski).
Najwiece] umow dotyczacych nieruchomos$ci miejskich zawarto w wojewodztwie
mazowieckim, gdzie ich liczba wynosita 477 (co stanowi 11,57% ogétu umoéw dotyczacych
nieruchomosci miejskich zawartych na terenie Polski), za$ najmniejszg liczbe uméw tego
rodzaju zawarto w wojewodztwie §wietokrzyskim, gdyz jedynie 48 (co stanowi 1,16% ogdtu
umow dotyczacych nieruchomosci miejskich zawartych na terenie Polski).

Dokonujac porownania danych statystycznych z 2010 r. 1 2011 r. mozna zauwazy¢
widoczny wzrost liczby zawieranych umow o dozywocie. Jednocze$nie mozna zaobserwowac
korzystne zjawisko, jakim jest zwigkszenie liczby uméw odnoszacych si¢ nie tylko do
nieruchomos$ci rolnych, ale takze miejskich. W 2010 r. nieruchomosci miejskie byty
przedmiotem umowy dozywocia w przypadku 3438 umoéw, w 2011 r. liczba ta wynosita 4122
umow. W zwigzku z tym podmiotami zainteresowanymi zawieraniem umow o dozywocie
coraz czesciej sg takze wiasciciele nieruchomosci miejskich, ktorzy w ten sposdb chca
zapewni¢ sobie spokojng 1 godng staros¢.

W celu kompleksowego przedstawienia problematyki odnoszacej si¢ do ilosci oraz
przedmiotu umowy o dozywocie konieczne jest zbadanie dalszych okresow, a mianowicie lat
2012-2013.

Z danych statystycznych wynika, ze w 2012 r. taczna liczba umoéw o dozywocie
wynosita 6797. Najwigcej odnotowano ich na terenie wojewddztwa mazowieckiego, gdzie
zawarto ogolem 796 umoéw (co stanowito 11,71% ogodtu uméw zawartych w Polsce), w tym
225 uméw dotyczyto nieruchomosci rolnych, 571 za$ dotyczyto nieruchomosci miejskich.

Najmniej umoéw, 145, zawarto na terenie wojewodztwa $wigtokrzyskiego (co stanowito
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2,13% ogoélu uméw zawartych w Polsce), w tym 74 umowy dotyczyly nieruchomosci
rolnych, za§ 71 umoéw dotyczyto nieruchomosci miejskich.

W 2012 r. najwigcej umédw, ktorych przedmiotem byty nieruchomosci rolne, zawarto
W wojewddztwie matopolskim — 290 (co stanowi 14,90% ogoétu umoéw dotyczacych
nieruchomosci rolnych zawartych na terenie Polski), najmniej za§ uméw tego rodzaju zostato
zawartych w wojewodztwie lubuskim — jedynie 29 (co stanowi 1,49% ogoétu umow
dotyczacych nieruchomos$ci rolnych zawartych na terenie Polski). Przedmiotem umoéw
o dozywocie, podobnie jak w poprzednich okresach czasowych, byty nie tylko nieruchomosci
rolne, ale takze miejskie. Potwierdzeniem tego jest fakt, ze najwigcej umoéw dotyczacych
nieruchomos$ci miejskich zawarto w wojewodztwie mazowieckim, gdzie ich liczba wynosita
571 (co stanowi 11,77% ogoétu umoéw dotyczacych nieruchomosci miejskich zawartych na
terenie Polski), za§ najmniejsza liczb¢ umoéw tego rodzaju zawarto w wojewddztwie
swigtokrzyskim, gdyz jedynie 71 (co stanowi 1,46% ogdtu umow dotyczacych nieruchomosci
miejskich zawartych na terenie Polski).

Natomiast dokonujgc analizy danych statystycznych z 2013 r. nalezy wskazaé, ze
liczba zawartych uméw o dozywocie byta wyzsza niz w 2012 r. i wynosita tacznie 8506.
Najwigcej zawarto ich w wojewodztwie mazowieckim — 1877 (co stanowito 22,06% ogdtu
umoéw zawartych w Polsce), 265 umoéw dotyczylo nieruchomosci rolnych, 1612 za$
nieruchomos$ci miejskich. Natomiast najmniejsza liczba umow zostata zawarta na terenie
wojewddztwa Swigtokrzyskiego, gdzie ogotem zawarto 181 umow (co stanowito 2,12% ogotu
umow zawartych w Polsce), w tym 110 uméw dotyczylo nieruchomosci rolnych, 71 za$
nieruchomosci miejskich.

Nalezy zauwazy¢, ze najwigcej umow, ktorych przedmiotem byty nieruchomosci
rolne, zawarto w wojewddztwie matopolskim — 321 uméw (co stanowi 15,57% ogotu umow
dotyczacych nieruchomosci rolnych zawartych na terenie Polski), za§ najmniej uméw tego
rodzaju zostato zawartych w wojewodztwie lubuskim — jedynie 22 umowy (co stanowi 1,06%
ogotu uméw dotyczacych nieruchomosci rolnych zawartych na terenie Polski). Przedmiotem
uméw o dozywocie, podobnie jak w poprzednich okresach czasowych, byty nie tylko
nieruchomosci rolne, ale takze miejskie. Potwierdzeniem tego jest fakt, ze najwigcej umow
dotyczacych nieruchomos$ci miejskich zawarto w wojewddztwie mazowieckim, gdzie liczba
umow wynosita 1612 (co stanowi 25,01% ogdétu uméw dotyczacych nieruchomos$ci miejskich

zawartych na terenie Polski), najmniejszag za$ liczb¢ umow tego rodzaju zawarto
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w wojewodztwie podlaskim, gdyz jedynie 145 uméw (co stanowi 2,24% ogoédlu umodw
dotyczacych nieruchomos$ci miejskich zawartych na terenie Polski).

Analizujagc statystyke za lata 2010-2014 r. w zakresie liczby uméw o dozywocie
zawieranych w poszczegdlnych wojewddztwach w Polsce, jak rowniez z uwzglednieniem
przedmiotu umowy, zauwazy¢ mozna systematyczny wzrost liczby zawieranych umow
w okresie tych 5 lat, gdyz, jak wskazano, w 2010 r. zawarto 5145 umoéw o dozywocie,
w 2013 r. liczba ta osiagneta 8506, a w 2014 r. wynosita 8295. Wzrost zawieranych uméw
o dozywocie jest widoczny nie tylko w odniesieniu do ogétu umoéw z badanego okresu
czasowego, lecz takze w zakresie nieruchomosci stanowigcych przedmiot umowy. W 2010 r.
nieruchomosci miejskie byly przedmiotem umowy o dozywocie w przypadku 3438 umow,
w 2013 r. nastgpit znaczacy wzrost tej liczby, gdyz wynosita ona 6445 uméw, w 2014 r. za$
liczba ta utrzymata si¢ na podobnym poziomie i wynosita 6094 umow.

Oznacza to, ze regulacja prawna wprowadzona przez ustawodawce do K.c. znajduje
zastosowanie w praktyce 1 z roku na rok obserwuje si¢ wzrost liczby zawieranych umow
o dozywocie, ktorych przedmiotem sg nie tylko nieruchomosci wiejskie, lecz takze miejskie.
Dane statystyczne potwierdzaja, ze umowa o dozywocie moze by¢ zatem skutecznym
rozwigzaniem w szczegllnosci dla osob starszych, mieszkajacych rowniez na terenach
miejskich. Instytucja dozywocia, ktora zostata uregulowana w Polsce ponad 67 lat temu,
poczatkowo w dekrecie prawo rzeczowe, nastgpnie W k.z., a dalej w k.c., pozostaje nadal
aktualna 1 atrakcyjna dla coraz wigkszej liczby os6b wystepujacych nastgpnie w roli
dozywotnikow. W konsekwencji pozwala na wypetnianie postulatu ustawodawcy petnienia
funkcji alimentacyjnej zapewniajacej godziwe warunki zycia 1 egzystencji osobom bez
wzgledu na wiek 1 rodzaj nieruchomosci objetej przedmiotem umowy. Zauwazalny wzrost
liczby zawieranych uméw w latach 2010-2014 potwierdza, ze moze by¢ ona takze
konkurencyjna w stosunku do nowej instytucji wprowadzonej do obrotu prawnego,
a mianowicie odwroconego kredytu hipotecznego.

Dokonujac porownania danych statystycznych z terenu wszystkich wojewodztw
w Polsce, zwraca uwage fakt, ze na terenie wojewddztwa podlaskiego liczba umow
o dozywocie takze ciagle wzrasta. W 2010 r. zawarto 243 umowy o dozywocie
(125 dotyczyto nieruchomosci rolnych, 118 za§ nieruchomos$ci miejskich), w tym
w Bialymstoku odnotowano 145 umoéw, przy czym w 83 przypadkach przedmiotem umowy
byla nieruchomos$¢ miejska. W 2011 r. liczba uméw wynosita 386 (230 dotyczyto

nieruchomosci rolnych, a 156 nieruchomosci miejskich), w tym w Bialymstoku zawarto 198
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umow, z czego 104 dotyczyly nieruchomosci miejskich. W 2012 r. odnotowano dalsze
zainteresowanie umowami o dozywocie, gdyz na terenie wojewoddztwa podlaskiego zawarto
ich 295, w tym w Bialymstoku liczba ta wynosita 181, z czego 105 uméw odnosito si¢ do
nieruchomosci miejskich. W 2013 r. liczba umow utrzymata si¢ na podobnym poziomie jak
rok wczesniej, gdyz na terenie wojewodztwa podlaskiego zawarto 298 umow, w tym
w Biatymstoku 182 umowy, z czego 96 odnosito si¢ do nieruchomos$ci miejskich.

Liczba uméw o dozywocie moze ulec dalszemu zwigkszeniu i wzbudzi¢ zainteresowanie
znacznej ilosci os6b w przypadku chociazby rozszerzenia katalogu przedmiotu umowy
dozywocia o spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu mieszkalnego, postulowanego w
cze$ci rozprawy poswieconej tematyce przedmiotu umowy dozywocia. Nalezy zauwazy¢, ze
zgodnie z danymi statystycznymi GUS w miastach w 2011 r. wystgpowato 8592,4 min
mieszkan, z czego az 52,5% stanowito wlasnos¢ osob fizycznych®*2, Dane te pokazuja jak
szeroki potencjat przedmiotu umowy dozywocia wystepuje
w stosunkach miejskich. Natomiast analizowane badania statystyczne potwierdzaja nie tylko
aktualno$¢ wystepowania uméw o dozywocie w obrocie prawnym, lecz takze ukazuja, ze
przedmiotem zawieranych umoéw sg coraz czgsciej nieruchomosci potozone w miastach. Tym
samym potwierdzaja, ze obecnie instytucja dozywocia nie jest utozsamiana wylacznie
z regulowaniem stosunkow prawnych dotyczacych nieruchomosci wiejskich. Analiza danych
statystycznych za lata 2010-2014 pozwala na stwierdzenie, ze liczba umow o dozywocie
z roku na rok wzrasta i to niezaleznie od tego, czy dotyczy nieruchomosci rolnych, czy tez
miejskich. W 2010 r. w skali calego kraju liczba umoéw o dozywocie wynosita tacznie 5145,
w tym 1707 odnosito si¢ do nieruchomosci rolnych, w 2013 r. za$§ liczba umoéw wynosita
8506, w tym 2061 dotyczyto nieruchomosci rolnych 1 na podobnym poziomie utrzymata si¢
w 2014 1., gdyz liczba umow wynosita wowczas 8296, w tym 2202 dotyczylo nieruchomosci
rolnych. Wynika z tego, ze w latach 2010-2014 liczba uméw wzrosta o blisko 3361, a wzrost
w wigkszo$ci dotyczyl umow zawieranych w stosunkach miejskich. Oznacza to, Ze osoby
bedace wiascicielami nieruchomosci potozonych w miastach dostrzegajg mozliwosé
wykorzystania ~ potencjalu  ekonomicznego  zakumulowanego  w  posiadanych
nieruchomos$ciach do zapewnienia badZz poprawy swojej sytuacji zyciowej 1 uzyskania
bezposredniego wsparcia ze strony osob najblizszych, uzyskujac $wiadczenia, ktore peinia

funkcje alimentacyjna.

342 Mieszkania Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011, GUS, Warszawa 2013, s. 25,
http://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PBS_nsp2011_mieszkania.pdf, stan na dzien 16 maja 2016 r.
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Dokonujac przy tym oceny znaczenia umowy dozywocia i jej podstawowej funkcji
w obrocie prawnym, nie mozna pomijac, ze jej realizacja w wigkszo$ci przypadkdéw wigze si¢
z przyjeciem dozywotnika jako domownika. Rodziny wielopokoleniowe wystepuja na §wiecie
dos¢ powszechnie. Wedtug internetowego dziennika American Family sytuacja ta bedzie si¢
z czasem nasila¢, co spowoduje, ze generacja piecdziesigcio- 1 sze$cdziesieciolatkow
w  wickszym  stopniu = zaangazuje si¢ w  opieke nad  osiemdziesigcio-
i dziewigcdziesieciolatkami. Powszechnymi czynnikami na $wiecie okreslajacymi trend
zwigkszania si¢ liczby pokolen w rodzinie s3: brak mieszkan, wysoki koszt mieszkania,
wysokie koszty utrzymania, tendencje migracyjne czy tez wzrost dtugos$ci zycia i zwigkszona
potrzeba opieki nad starszymi krewnymi®*®. Wspolne zamieszkiwanie w jednym
gospodarstwie domowym dwoch lub wigkszej liczby rodzin jest w dalszym ciggu, takze
w Polsce, zjawiskiem powszechnym. Mianowicie w 2002 r. 4,6% gospodarstw domowych
sktadato si¢ z dwu lub wigcej rodzin, co wynikalo z mieszkania mtodych rodzin wspdlnie
z rodzicami®**. Natomiast jak wskazuja badania z 2011 r. sytuacja ta, mimo uptywu blisko
10 lat, nie ulegla drastycznej zmianie i obecna liczba samodzielnych gospodarstw wynosi
ok. 75-78%, podczas gdy w 2002 r. wynosita nieco ponad 76%°>*. Spowodowane jest to
czynnikami ekonomicznymi utrudniajacymi badZz uniemozliwiajacymi nabycie wiasnego
mieszkania. Utrzymujace si¢ na niemalze niezmiennym poziomie warunki mieszkaniowe
w polaczeniu z konsekwencjami zmian spoteczno-gospodarczych stanowig czynnik realnej
mozliwos$ci wzrostu znaczenia umowy dozywocia w obrocie prawnym. Zwigkszajace si¢
potrzeby osob starszych i samotnych, skorelowane z istniejagcymi realiami mieszkaniowymi,
powoduja, ze funkcja alimentacyjna moze nabra¢ nowego znaczenia w stosunkach miejskich.
Przy prawidtlowym okresleniu tresci dozywocia dozywotnik, w stosunkach miejskich,
posiadajacy z reguty wiasne $rodki utrzymania w postaci renty badZ emerytury, w zamian za
przekazanag nieruchomos¢ i wiazace si¢ z tym wspolne zamieszkiwanie, ktore — jak pokazuja

badania statystyczne GUS — powszechnie wystepuja w Polsce, otrzymuje niezbedng pomoc

343 T.S. Aniskevich, A. Jacewicz, Uczestnictwo dziadkéw w Zyciu rodzinnym — wspdlczesna analiza zjawiska,
»Zagadnienia Spoteczne” 2014, nr 2, s. 56.

34 Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych i rodzin 2002, Warszawa 2003, s. 26,
http://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/warunki_mieszkaniowe_gospodarstw_domowych i _rodzin_2002.pdf, stan na
dzien 16 maja 2016 r. Wg GUS w 2002 r. istnialo 586 tys. gospodarstw dwurodzinnych i 26 tys. trzy- i wigcej

rodzinnych.
35 GUS, Departament Badan Demograficznych i Rynku Pracy, Gospodarstwa domowe w 2011 r. — wyniki spisu
ludnosci 2011 r S 4

http://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/LU_Gospodarstwa_domowe_w_2011r_wyniki_NSP2011.pdf, stan na dzien
16 maja 2016 .
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w biezagcym utrzymaniu. Nabywca nieruchomo$ci zaspokaja za§ wlasne potrzeby
mieszkaniowe, a fakt, ze dozywotnik dysponuje najczesciej wlasnymi srodkami utrzymania,
powoduje, ze przyjecie dozywotnika jako domownika nie musi laczy¢ si¢ ze znacznym
obcigzeniem ekonomicznym jego budzetu domowego. W wyniku zawarcia umowy
dozywocia obie strony stosunku obligacyjnego osiggajg zatem wymierne korzysci. Nie mozna
przy tym zapominaé, ze w praktyce w wiekszosci przypadkéw stosunek dozywocia jest
kreowany miedzy osobami potgczonymi wigzami rodzinnymi. Spelnianie $wiadczen
dozywotnich pozwala zatem na realizacj¢, obok $wiadczen gwarantowanych umowa
dozywocia, wypeliania obowigzku alimentacyjnego wzgledem o0so6b znajdujacych si¢
w potrzebie, np. rodzicow badz dziadkéw, ktory wczesniej czy pdzniej i tak obcigzylby
najblizsza rodzing. Zgodnie z art. 128 k.r.o. obowigzek dostarczania $rodkdéw utrzymania,
a w miar¢ potrzeby takze $rodkow wychowania obcigza krewnych w linii prostej oraz
rodzenstwo. Wynika z tego, ze obowigzek alimentacyjny obcigza nie tylko rodzicow
wzgledem dzieci, ktére nie mogg utrzymac¢ si¢ samodzielnie, lecz takze dzieci na rzecz
swoich rodzicow. Powstanie obowigzku alimentacyjnego wzgledem rodzicow jest
uzaleznione od zaistnienia po stronie rodzica niedostatku, czyli braku mozliwosci
zaspokojenia wszystkich lub czgéci swoich podstawowych potrzeb, za$ po stronie dziecka
mozliwosci zarobkowych 1 majatkowych pozwalajacych na spelnienie natozonego
obowiazku. W celu zaspokojenia potrzeb rodzica doroste dziecko zapewnia mu swoja pomoc
polegajaca na przyjeciu go jako domownika, dostarczeniu niezbednych $rodkow
materialnych, tj. zywnosci, ubran, lekow, opatu, i niematerialnych, niezbednych do
godziwego zycia. Tym samym istnieje podobienstwo pomiedzy obowigzkiem
alimentacyjnym dorostego dziecka wzgledem swojego rodzica a zobowigzaniami
wynikajacymi z umowy dozywocia. W zwigzku z tym mozna uzna¢, ze instytucja dozywocia
pelni funkcje alimentacyjna, gdyZ pozwala na zaspokojenie przez nabywce nieruchomosci
niezbednych potrzeb dozywotnika i stanowi jednocze$nie wypelnienie przez niego cigzacego
na nim obowigzku alimentacyjnego. W ten sposob umowa dozywocia, w nowych realiach
spotecznych, nabiera nowego znaczenia 1 moze stanowi¢ jeden z atrakcyjnych instrumentow
zapewnienia dozywotnikowi, najczesciej osobie samotnej i starszej, opieki oraz utrzymania
do konca zycia. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze moze to dotyczy¢ zaréwno osob
0 nienajlepszej sytuacji finansowej oraz tych, ktorych sytuacja finansowa nie sktania do

poszukiwania pomocy finansowej, ale np. oséb samotnych potrzebujgcych zainteresowania,
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wsparcia, a zatem $wiadczen, ktore takze niewatpliwie znajduja pokrycie w tresci umowy
dozywocia.

Interakcje spoteczne, w szczeg6lnos$ci z osobami bliskimi, ktore w razie potrzeby
zapewniaja osobie starszej niezbedne wsparcie i pomoc, przyczyniaja si¢ nie tylko do
poprawy samopoczucia, ale i jakosci zycia seniorow>*. Jako$é zycia cztowieka jest czesto
utozsamiana z poczuciem szczescia 1 satysfakcja zyciowa, poziomem zycia tzw. stopa
zyciowa badz standardem lub dobrostanem fizycznym i samopoczuciem psychicznym, jak tez

347 W przypadku 0s6b starszych wiasciwe relacje miedzyludzkie moga

zadowoleniem z zycia
wptyna¢ nie tylko na poprawe jakosci zycia, ale nawet przyczyni¢ si¢ do jego przedluzenia.
Wsparcie moze przybra¢ form¢ wsparcia emocjonalnego majacego na celu budowanie
poczucia bezpieczenstwa czy opieki, wsparcia informacyjnego umozliwiajacego zrozumienie
sytuacji, w ktorej dana osoba si¢ znajduje, wsparcia instrumentalnego polegajacego na
ksztaltowaniu umieje¢tnosci postgpowania adekwatnego do zaistniatej sytuacji oraz wsparcia
rzeczowego (materialnego)3#. W Polsce w przypadku osob starszych zrodtem wsparcia jest
przede wszystkim rodzina, ktora umozliwia zaspokojenie potrzeb odczuwalnych, brakow np.
fizjologicznych, bezpieczenstwa, jak i potrzeb rozwoju, czyli przynaleznosci, uznania
i samorealizacji®*°. Jednoczesnie bliskie wiezi z najblizsza rodzing stanowia ochrone przed
poczuciem wyobcowania®’. Z przeprowadzonych badan w przedmiocie jakosci zycia 0séb
60+ wynika, ze determinantem jakosci zycia nie jest tylko zdrowie, ale takze sytuacja
materialna zwigzana ze standardem zycia oraz mozliwoscia zaspokojenia potrzeb®®!. Ponadto
U oséb starszych szczegdlnie wazna jest mozliwos¢ kontaktéw z rodzing 1 pozostawania
z nimi w bliskiej relacji. Jednocze$nie respondenci uczestniczacy w badaniu wskazali na
istnienie koniecznosci pomocy przy czynnosciach zycia codziennego, zatatwianiu spraw
biezacych oraz zaznaczali, ze uzyskuja wsparcie finansowe ze strony swoich dzieci poprzez

przekazanie okreslonych sum pienieznych lub zaptate za okreslone ustugi czy opieke i pomoc

36 B. Tobiasz-Adamczyk, M. Brzyska, Wybrane aspekty socjologiczne wieku starszego,
http://www.swiatproblemow.pl/2011_11 1.html, stan na dzief 11 kwietnia 2012 r.
347 AA. Zych, Przekraczajqc smuge cienia. Szkice z gerontologii i tanatologii, Katowice 2009, s. 139.
38 H. Sek, R. Cie$lak, Wsparcie spoteczne — sposoby definiowania, rodzaje i Zrédta wsparcia, wybrane
koncepcje teoretyczne, [w:] H. Sek (red.), Wsparcie spofeczne, stres i zdrowie, Warszawa 2005, s. 18-19.
349 A. Poplawska, E. Banach, Jakos¢ zycia oséb starszych — wybrane aspekty, ,,Zagadnienia Spoteczne” 2014, nr
2,s.17.
30 Ibidem.
%1 M. Maciejasz, S. Timoszuk, W. Latkowski, A. Grudecka, Wybrane aspekty jakosci zycia 0séb 60+ w Polsce
w swietle badan jakosciowych, ,Studia Ekonomiczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego
w Katowicach” 2015, nr 223, s. 259-260.
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w czasie choroby, pobytu w szpitalu®>?

. W zwiazku z tym ludzie starsi czegsto korzystajg
Z pomocy swojej rodziny w zyciu codziennym. Najcze$ciej dotyczy to prac domowych,
zatatwiania spraw urzedowych, robienia zakupow i opieki pielegnacyjnej®®. W zwigzku
Z powyzszym promowanie instytucji dozywocia i ozywienie jej w stosunkach nie tylko
wiejskich, lecz takze miejskich bedzie miato pozytywny wplyw na dozywotnika i poprawe
jakosci jego zycia, za$ zakres Swiadczen spelnianych przez zobowigzanego z krggu rodziny
bedzie stanowi¢ potwierdzenie pelnienia przez umowe dozywocia funkcji alimentacyjnej.
Z istoty umowy dozywocia wynika bowiem, ze nabywca w zmian za przeniesienie wtasnosci
nieruchomos$ci bedzie m.in. dostarcza¢ dozywotnikowi wyzywienia, ubrania, mieszkania,
$wiatla 1 opatu czy tez zapewnia¢ odpowiednig pomoc i pielggnowanie w chorobie.

Realna mozliwo$¢ wzrostu znaczenia funkcji alimentacyjnej umowy dozywocia
w obrocie prawnym nie dotyczy tylko stosunkow miejskich. Moze one takze znalezé
odzwierciedlenie w stosunkach wiejskich, czego przyczyn mozna upatrywaé w kilku
czynnikach. Najwazniejszym z nich jest to, ze cze$¢ gospodarstw rolnych, m.in. dzieki
wsparciu ze strony programéw pomocowych finansowanych przez UE, przeobrazilo si¢
w dobrze prosperujace przedsigbiorstwa produkcji rolnej. Jest to zacheta dla mtodych ludzi
wywodzacych si¢ ze $rodowiska wiejskiego do kontynuowania pracy w gospodarstwie
rolnym prowadzonym przez rodzicow. Pewne znaczenie moze mie¢ takze fakt wstrzymania
naboru wnioskOw na przyznanie renty strukturalnej przez Agencje Restrukturyzacji
I Modernizacji Rolnictwa. Wynika to z tego, ze w ramach unijnego budzetu na lata
2014-2020 Komisja Europejska nie uwzglednita w pakiecie okreslajacym ksztatt reformy
Wspolnej Polityki Rolnej wydatkow na renty strukturalne®4. Dzigki wskazanym czynnikom
funkcja alimentacyjna umowy dozywocia moze ponownie sta¢ si¢ atrakcyjnym elementem
w stosunkach wiejskich. Potrzeby ludzi starszych wywodzacych si¢ ze srodowiska wiejskiego
w potaczeniu z atrakcyjnosciag gospodarstw rolnych moga zatem zacheca¢ do zmian
pokoleniowych w rolnictwie w ramach instytucji dozywocia.

Dokonujac oceny funkcji alimentacyjnej umowy dozywocia nie mozna zapomniec, ze

w praktyce czesto spotykane sg przypadki, w ktorych wiasciciel nieruchomosci juz za zycia

352 |hidem, s. 264.
33 M. Kubiak, Wybrane aspekty sytuacji zyciowej ludzi starych w Polsce, [w:] M. Kubiak (red.), Polityka
spoteczna wobec wyzwan i zmian zachodzqcych we wspoiczesnym swiecie, Gdansk 2014, s. 8.
354 Zob. szerzej na ten temat: D. Milanowska, Instrumentarium wspierania obszaréw wiejskich w latach 2014-
2020, a oddziatywanie na struktury rolne, [w:] J. Bieluk (red.), T. Mro6z (red.), A. Doliwa (red.), A. Malarewicz-
Jakubow (red.), Z zagadnienn prawa rolnego, cywilnego i samorzqdu terytorialnego. Ksiega jubileuszowa
Profesora Stanistawa Prutisa, Biatystok 2012, s. 245-258.
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przenosi wilasno$¢ posiadanego majatku na rzecz innych o0s6b. Moze to sklonié
zainteresowane podmioty do czgstszego korzystania z instytucji dozywocia w miejsce umow
darowizny. Z charakteru umowy darowizny wynika, ze przeniesienie wlasnos$ci, W tym
wlasnosci nieruchomosci, nastepuje pod tytutem darmym. Na obdarowanym, oprocz moralnej
powinno$ci wykazania wdziecznos$ci za otrzymane przysporzenie, nie spoczywa jakikolwiek
obowigzek prawny $wiadczenia na rzecz darczyncy. Jednocze$nie rdznica pomigdzy
darowizng a dozywociem wystepuje w kwestiach spadkowych, gdyz po $mierci darczyncy
pozostali spadkobiercy mogg wystepowa¢ do obdarowanego z roszczeniem o zachowek,
czego nie bedzie w przypadku przeniesienia wilasno$ci nieruchomosci w drodze umowy
dozywocia. Stad tez wazng role odgrywa §wiadomo$¢ prawna spoleczenstwa i rozeznanie co
do wad i zalet alternatywnej dla darowizny umowy dozywocia. Szczegoélnie, ze obok umowy
darowizny w ramach woli rozdysponowania majatkiem na wypadek $mierci z reguly
ustanawiana jest nieodptatna stuzebno§¢ mieszkania na rzecz darczyncy. Jednakze w umowie
darowizny nie mozna zawrze¢ postanowienia o ustanowieniu stuzebno$ci osobistej
mieszkania, gdyz ogranicza si¢ ona wylacznie do zlozenia oswiadczenia o darowaniu
nieruchomosci oraz przyjeciu darowizny przez obdarowanego. Tym samym nie zachodza
przeszkody faktyczne i prawne, aby czg¢$¢ z zawieranych umoéw darowizny zostala zastgpiona
umowg dozywocia jako stosunkiem obligacyjnym, dajacym podstawg do formutowania
W oparciu o niego roszczen o realizacje zobowigzan umownych. Przede wszystkim pozwoli to
na lepsza ochrong interesow dozywotnika, gdyz po stronie nabywcy nieruchomosci
spowoduje powstanie obowigzku spetniania $wiadczen petnigcych funkcje alimentacyjna
wynikajacych z laczacej strony umowy, a przy tym zapewniajaca dobrg jakos$¢ zycia osoby
starszej wymagajacej szczegolnej opieki 1 wsparcia ze strony osob najblizszych.

O stusznosci postawionej tezy $wiadczy fakt, ze ustawodawca wprowadzil do
porzadku prawnego nowg instytucje prawng umowy odwroconego kredytu hipotecznego,
ktora zostanie poddana szczegétowej analizie w rozdziale czwartym rozprawy. W chwili
obecnej wskazania wymaga, ze ona takze opiera si¢ na zatozeniu przeniesienia wiasnosci
nieruchomos$ci w zamian za dodatkowe $§wiadczenia pienigzne majace poprawi¢ byt osoby
zbywajacej nieruchomos$¢, lecz moze by¢ odmiennie traktowana przez osoby starsze
w zaleznos$ci od ich sytuacji rodzinnej 1 finansowej. Instytucja ta zawiera bowiem nie tylko
zalety, ale takze wady, ktore mogg wplyna¢ na podjecie decyzji w zakresie zawarcia przez

beneficjenta z bankiem umowy odwroconego kredytu hipotecznego.
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Obie instytucje opieraja si¢ zatem o ten sam substrat jakim jest nieruchomos$¢
1 potencjat ekonomiczny z nim zwigzany. Przewaga instytucji dozywocia polega jednak na
tym, ze nabywca nieruchomos$ci, obok $wiadczen o charakterze stricte ekonomicznym,
otrzymuje jakze wazny element w postaci wi¢zi osobistej najczesciej z bliska dozywotnikowi
osobg. Ma to szczegdlne znaczenie w przypadku osob starszych, albowiem stanowi ochrong
przed poczuciem wyobcowania oraz odgrywa istotng rol¢ w zachowaniu zdrowia czlowieka,

procesie leczenia, ochronie przed zagrozeniami i pomocy w sytuacjach problemowych3®®,

35 A. Poptawska, E. Banach, Jakos¢ zycia oséb starszych..., s. 17.
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Rozdzial 111

Zmiana tresSci i rozwigzanie dozywocia a funkcja alimentacyjna dozywocia

1. Zamiana umowy dozywocia na rente

Jak zostato przedstawione w czgdci rozprawy poswigconej ogolnej charakterystyce
umowy dozywocia, dozywocie, ktore ze swej istoty wymaga prawidtowych relacji osobistych
opartych na zaufaniu miedzy stronami, ale takze zwyklej zyczliwosci, w znakomitej
wigkszosci przypadkéw ma charakter rodzinny, co wigze si¢ z rodzajem stosunku
powstajacego migdzy nabywcag nieruchomosci a dozywotnikiem, ktory zblizony jest do
stosunku rodzinnego. Umowa dozywocia nie musi jednak by¢ zawierana pomig¢dzy cztonkami
rodziny w rozumieniu przepisoOw prawa, a przede wszystkim zgodnie z definicjg zawartg
w k.r.o., lecz w przypadkach, gdy nie jest ona zawierana mi¢dzy cztonkami rodziny, druga
strong kreowanego stosunku prawnego z reguly jest osoba zaprzyjazniona, bliska
dozywotnikowi. To wzajemne powigzanie stron umowy dozywocia powoduje, ze umowa ta
jest jednym ze stosunkéw cywilnoprawnych, ktorych prawidlowe funkcjonowanie zalezy od
wzajemnych relacji osobistych miedzy stronami®®®. Ksztattuja sie one na poziomie, ktory
umozliwia zobowigzanemu przyje¢cie dozywotnika jako domownika, traktowanie go jako
cztonka rodziny, natomiast dozywotnikowi zapewnia szeroko rozumiane poczucie
bezpieczenstwa. Dozywotnik moze zatem liczy¢ nie tylko na zapewnienie miejsca
zamieszkania, traktowanie go jako cztonka rodziny nabywcy, zaspokojenie jego
podstawowych potrzeb zyciowych, ale takze na pomoc w zatatwieniu spraw osobistych,
opicke w chorobie. Nalezy przy tym pamigtaé, ze strony, podejmujgc decyzj¢ o zawarciu
umowy dozywocia, zaktadaja, ze ich wzajemne relacje oraz tgczace ich stosunki pozwolg na
funkcjonowanie wzajemnych zalezno$ci wynikajacych z tresci dozywocia az do $mierci

dozywotnika.

36 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika na rente, GSP-Prz.Orz., t. 24, 2010, s. 207.
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Nie zawsze jednak wzajemne relacje, ktore lgczyly strony stosunku dozywocia
w chwili jego powstania, mogg przetrwaé probe¢ czasu i pozosta¢ bez zmian. Do$wiadczenie
zyciowe, a takze dos¢ liczne orzecznictwo sadéw powszechnych w tym zakresie, wskazuja, ze
stosunki taczace strony umowy dozywocia z uplywem czasu moga przesta¢ by¢ bliskie
1 serdeczne. Pomiedzy stronami umowy zaczyna dochodzi¢ do konfliktow, ktére w pewnych
sytuacjach nasilajg sie, powodujac, ze strony stajg si¢ wzgledem siebie wrogami i nie mozna
od nich wymagaé, aby w dalszym ciagu ksztaltowaly swoje zachowania zgodnie z trescig
zawartej uprzednio umowy dozywocia.

Ustawodawca, ktory przewidzial, ze tego typu sytuacje mogg zaistnie¢, czynigc
wylom w zasadzie pacta sunt servanda, dopuscit mozliwo$¢ zmiany tre$ci stosunku
dozywocia. Z uwagi jednak na zlozono$¢ stosunku zobowigzaniowego, ktory wynika
z zawartej umowy dozywocia, ustawodawca stangl na stanowisku, ze stosowanie
obowigzujacych zasad ogdlnych dotyczacych niewykonania lub niewtasciwego wykonania
umowy nie pozwoli na wlasciwa modyfikacje stosunkdéw laczacych strony. Stad tez,
w odniesieniu do umowy dozywocia, zmiang tresci stosunku prawnego reguluja przepisy
szczegoblne art. 913 k.c. 1 914 k.c., zgodnie z ktérymi zmiana tresci stosunku dozywocia jest
dopuszczalna w dwoch przypadkach. Po pierwsze, gdy migdzy dozywotnikiem
a zobowigzanym z jakichkolwiek powodoéw wytworza sie¢ takie stosunki, Zze nie mozna
wymaga¢ od stron, zeby pozostawaly ze sobg w bezposredniej stycznosci. Po drugie,
dopuszczalno$¢ zamiany dozywocia na rent¢ aktualizuje si¢ w przypadku zbycia osobie
trzeciej nieruchomosci otrzymanej na podstawie umowy dozywocia.

Badanie przestanek, ktérych ziszczenie si¢ uprawnia do zadania zmiany tresci
stosunku prawnego, niewatpliwe wymaga wywazenia sprzecznych ze sobg intereséw stron,
ktore zastugujg na rowng ochrone, w doktrynie jednak przyjmuje si¢, ze instytucja prawa do
zmiany tresci stosunku dozywocia stuzy przede wszystkim ochronie interesow

dozywotnika®®’

. Wynika to z faktu, Zze z reguly zobowigzany z umowy dozywocia nie ma
interesu faktycznego w zamianie tre$ci zobowigzania na rente¢, a tym bardziej w rozwigzaniu
stosunku dozywocia. Nabyta nieruchomos$¢ niejednokrotnie staje si¢ dla zobowigzanego
punktem, wokoét ktorego koncentruje sie jego zycie, a tym samym zmiany z reguly sa dla
niego niekorzystne. Inaczej ksztattuje si¢ pozycja dozywotnika, dla ktorego w przypadku

braku mozliwosci porozumienia ze€ zobowigzanym, niejednokrotnie dla prawidtowego

dalszego funkcjonowania, konieczne jest dokonanie zmiany tresci stosunku dozywocia,

37 Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 104,
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a w skrajnych przypadkach jego rozwigzanie. Wprawdzie dozywotnik moze liczy¢ na pomoc
instytucji panstwowych i samorzadowych, aczkolwiek trudno uznaé, ze jest ona na tyle
wystarczajaca, ze moze zapewni¢ dozywotnikowi zycie na dostatecznym poziomie bez
ingerencji w tre$¢ stosunku dozywocia.

Jak wskazatem, zamiane¢ tresci prawa stosunku dozywocia reguluje art. 913 k.c.
i 914 k.c. W chwili obecnej uwage skoncentruje wylgcznie na tresci tego pierwszego artykutu,
za$§ zamiana dozywocia na rent¢ w zwigzku ze sprzedaza nieruchomo$ci zostanie
przedstawiona w dalszej czesci rozdziatu.

Zgodnie z art. 913 k.c. gdyby z jakichkolwiek powodoéw migdzy dozywotnikiem
a zobowigzanym powstaty takie stosunki, ze nie mozna wymagac¢ od stron, aby pozostawaty
nadal w bezposredniej stycznosci, sad na zadanie jednej z nich zmieni wszystkie lub niektore
uprawnienia objete treScig prawa dozywocia na dozywotnig rentg, odpowiadajaca wartosci
tych uprawniefn. Niemozliwo$¢ musi dotyczy¢ tylko stron umowy dozywocia. Okoliczno$cia
irrelewantng pozostaja konflikty miedzy strong umowy dozywocia i osobami trzecimi.

Tres¢ art. 913 k.c. nasuwa pytanie w zakresie sposobu definiowania pojecia
»pozostawanie w bezposredniej stycznosci”. Uzasadnione wydaje si¢ przyjecie, ze
niemozliwo$¢ pozostawania w bezposredniej stycznos$ci to stan, w ktérym na podstawie
zaistniatego miedzy stronami trwalego konfliktu nierokujacego poprawa, wzajemne relacje,
ktore byly podstawg zawarcia umowy dozywocia, przybieraja posta¢ wroga,
uniemozliwiajagca wykonywanie $wiadczen dozywotnich, ktorych realizacja wymaga
bezposredniego kontaktu uprawnionego i zobowigzanego.

Zamiana uprawnien objetych trescig prawa dozywocia stanowi swego rodzaju srodek
zmierzajacy do naprawy stosunkoéw miedzy stronami dozywocia. Polega ona na zastgpieniu
uprawnien objetych trescig dozywocia przez rente. Instytucja ta prowadzi zatem do takiego
okres$lenia uprawnien dozywotnika, ktore — w dalszym ciggu wypekiajac funkcje
alimentacyjng umowy dozywocia — zapewniaja jednoczesnie stronom brak koniecznoS$ci
utrzymywania wzajemnych kontaktow czy pozostawania we wzajemnej stycznos$ci. Instytucja
zamiany dozywocia na rent¢ prowadzi zatem do utrzymania wig¢zi miedzy stronami w postaci
zmienionej, dostosowanej do nowych okolicznosci®®. Jest przy tym instytucja traktowana

przez ustawodawce jako priorytetowa w odniesieniu do mozliwo$ci rozwigzania umowy

38 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika..., s. 209.
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dozywocia, ktora jest ostatecznoscig Stosowang jedynie w przypadkach, gdy zmiana
$wiadczen dozywotnich na rente nie przyniostaby nalezytego rezultatu®*°.

Tres¢ art. 913 § 1 k.c. jednoznacznie wskazuje, ze okoliczno$cig relewantng dla jego
zastosowania jest przyczyna, ktéora spowodowata wytworzenie si¢  stosunkow
uniemozliwiajgcych stronom pozostawanie w bezposredniej stycznosci. Przyjmuje sie, ze
moga to by¢ nawet przyczyny blahe, jednak ich nasilenie, w perspektywie uptywajacego
czasu, powoduje, ze staja si¢ zrodtem powaznej sytuacji konfliktowej*®. Z punktu widzenia
strony procesowe] skuteczne wystapienie z roszczeniem zamiany dozywocia na rent¢ nie
wymaga wykazania waznych powodow, ktore staty si¢ zrédtem niemozliwego pozostawania
przez strony w bezposredniej styczno$ci ani tez zawinienia jednej ze stron stosunku
dozywocia. Z roszczeniem o zamian¢ dozywocia na rent¢ moze zatem wystapi¢ kazda ze
stron umowy, zaréwno dozywotnik, jak i nabywca nieruchomos$ci, oraz dozywotnik
niebedacy zbywca nieruchomoscei, lecz osobg bliska zbywcy, na rzecz ktdrej ustanowiono
dozywocie. Roszczenie w oparciu o tres¢ art. 913 § 1 k.c. moze by¢ formutowane takze przez
osob¢ wylacznie winng wytworzenia si¢ miedzy stronami dozywocia stosunkow
uzasadniajagcych zamian¢ dozywocia na rent¢. Nalezy jednak podkreslié, ze sad
rozstrzygajacy zasadno$¢ roszczenia o zamiang $wiadczen dozywotnich na rent¢ nie jest
obowigzany do ustalenia kto ponosi odpowiedzialno§¢ za wytworzenie si¢ sytuacji, w ktorej
od stron nie mozna oczekiwaé, aby pozostawaly w bezposredniej stycznosci. Wynika to
z faktu, ze orzeczenie sadowe uwzgledniajace roszczenie sformutowane w oparciu o tres¢
art. 913 § 1 k.c. jedynie zamienia uprawniania przystugujace na podstawie umowy dozywocia
na rent¢, nie prowadzac do zwolnienia zobowigzanego z obowigzku wykonania natozonych
na niego obowigzkoéw. Zamiana dozywocia na rent¢ dokonana na zadanie strony ponoszacej
odpowiedzialnos¢ za wytworzenie si¢ negatywnych relacji miedzy stronami
uniemozliwiajacymi ich wzajemng stycznos$¢, nie przysparza zatem korzysci podmiotowi
wylacznie winnemu wytworzenia si¢ tych stosunkéw. W zwiazku z tym nie zachodzg
podstawy, ktore uzasadnialyby wylgczenie mozliwoSci wystgpienia przez osobg
odpowiedzialng za wytworzenie si¢ stosunkow, o ktéorych mowa w art. 913 § 1 k.c.
Z roszczeniem 0 zamiang.

Dla mozliwo$ci zastosowania dyspozycji art. 913 k.c. istotny jest zatem sam fakt

wystgpienia okoliczno$ci braku mozliwosci pozostawania w bezposredniej stycznosci.

39 Wyrok SA w Katowicach z dnia 21 listopada 1995 r., | ACr 520/95, OS 1998, Nr 3, poz. 11.
360 S, Dmowski, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosci..., s. 470.
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Okoliczno$¢ ta nie moze jedynie wystgpi¢, lecz ma by¢ stanem cigglym, istniejgcym w chwili
orzekania i nierokujacym mozliwoécia poprawy w rozsadnych granicach czasowych®!.
W przypadku, gdy przyczyny uzasadniajgce zamiang $wiadczen dozywotnich na rent¢ ustana,
nie mozna zgda¢ stosownej zamiany ani takze zasgdzenia renty za okres trwania negatywnych
relacji miedzy stronami stosunku zobowigzaniowego. Wynika to z faktu, ze zamiana
$wiadczen na rente jest roszczeniem na przyszto§é36?,

Relacje, ktore powstaja pomiedzy dozywotnikiem a nabywca nieruchomosci, co do
zasady powinny by¢ oceniane w oparciu 0 subiektywne odczucia stron. Przy ocenie
sformutowania ,,niemoznosci pozostawania w bezposredniej stycznosci” na tle stosunkow
wytworzonych migdzy stronami dozywocia nie bierze si¢ zatem pod uwage ogolnie
uksztattowanych w spoteczenstwie wzorcow zachowania i jego oceny. Istotne dla
rozstrzygnigcia o ewentualnej mozliwosci zamiany dozywocia na rente sg jedynie
indywidualne odczucia stron®®3, Element subiektywny powinien by¢ tylko odnoszony do
okolicznos$ci konkretnego przypadku, ktére moga wpltywaé na wzajemne relacje stron. Sad
rozstrzygajacy spor w zakresie zamiany dozywocia na rent¢ powinien odnie$¢ si¢ do takich
czynnikow, jak cechy charakteru stron, ich usposobienie, stan zdrowia®®*. Celowos¢ tego
zabiegu wynika z faktu, Zze ocena stosunkoéw zaistnialych pomiedzy stronami wymaga od
sktadu orzekajacego stworzenia swoistego portretu sylwetek stron umowy dozywocia.
Jedynie ten zabieg pozwala na ocen¢ czy w konkretnym przypadku mamy do czynienia ze
ziszczeniem si¢ przestanki braku niemozliwo$ci pozostawania ze sobg we wzajemnej
stycznosci. Inaczej nalezy bowiem ocenia¢ wzajemne relacje stron w sytuacji, gdy np. miedzy
stronami, jeszcze przed zawarciem umowy dozywocia, stale dochodzito do nieporozumien,
a inaczej, gdy konflikty migdzy stronami pojawity si¢ w trakcie trwania stosunku dozywocia.
Sposdb oceny wzajemnych relacji stron umowy dozywocia oparty na indywidualnym ich
odczuciu wynika wprost z literalnego brzmienia tresci art. 913 k.c. Niemoznos$¢ pozostawania
w bezposredniej stycznosci zostala bowiem skorelowana ze sformulowaniem ,,nie mozna
oczekiwac¢ od stron”. Uzyte przez ustawodawce sformulowanie jednoznacznie wskazuje, ze
elementem decydujacym o mozliwos$ci zamiany dozywocia na rent¢ s3 wewnetrzne odczucia

stron.

361 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika..., s. 211.
%62 pidem.
363 Orzeczenie SN z dnia 29 pazdziernika 1969 r., III CRN 390/69, LEX nr 6601.
364 ], Korzonek, 1. Rosenluth, Kodeks zobowigzan, Krakow 1936, s. 1208.
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W literaturze wskazuje si¢ takze, ze podstawa do orzekania o zamianie dozywocia na
rent¢ zachodzi w sytuacji, gdy okoliczno$cig z gory oczywistg jest, ze dozywotnik nie bedzie
otrzymywat $wiadczen zastrzezonych umowg dozywocia z uwagi na fakt braku obiektywnych
mozliwosci $wiadczenia np. ze wzgledu na odbywanie kary pozbawienia wolnosci, Stan
choroby nabywcy nieruchomosci czy tez dtugotrwata koniecznosé wyjazdu za granice>®°.

Analizujgc przestanki zamiany dozywocia na rent¢ jedynie na marginesie nalezy
wskazaé, ze dla wystapienia z roszczeniem, o ktorym mowa w art. 913 k.c. zamiany
dozywocia na rentg, nie wystarczy sam fakt niewywigzywania si¢ przez nabywce
z obowigzkéw natozonych przez niego umowa dozywocia. Jak juz podkreslono, niezbedng
przestankg warunkujaca zasadno$¢ zgltoszonego roszczenia o zamiang jest powstanie mi¢dzy
stronami relacji, ktore sprawiaja, ze od stron nie mozna oczekiwac, aby pozostawaty ze soba
w bezposredniej stycznosci. W przypadku zatem, gdy zobowigzany nie wykonuje lub
wykonuje w sposob nienalezyty zaciggnigte zobowigzania, uprawnionemu — dozywotnikowi
przystuguje jedynie roszczenie o jego wykonanie badZ roszczenie o naprawienie szkody,
ktérej zrodtem jest niewykonanie obowigzkow nalozonych umowa taczaca strony. Wynika to
z faktu, ze same niewykonywanie zobowigzania lub jego wykonywanie w sposob nienalezyty
nie wylacza mozliwosci pozostawania stron w bezposredniej stycznosci®®®. W przypadku
zatem, gdy analiza konkretnego stanu faktycznego prowadzi do wniosku, ze zaistniata zmiana
relacji nie doprowadzita do stanu napigcia uniemozliwiajacego dozywotnikowi
1 zobowigzanemu utrzymywanie bezposredniej ze sobg stycznosci, wowczas niedopuszczalna
jest zmiana treSci zobowigzania 1 dozywotnik moze tylko domaga¢ si¢ wykonania naleznych
mu $wiadczen®’,

W przypadku niewywigzywania si¢ przez zobowigzanego ze $wiadczen na rzecz
dozywotnika, stosownie do przepisu art. 361 k.c. 1 art. 471 k.c., dozywotnik moze dochodzi¢
na drodze sadowej §wiadczen wymagalnych, jak tez moze Zzada¢ naprawienia szkody bedacej
nastgpstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy dozywocia na zasadach

0golnych®®,

365 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o doZywocie..., s. 106; A. Sylwestrzak, Zamiana uprawnien
dozywotnika..., s. 211.
36 1hidem.
367 Wyrok SO w Biatymstoku z dnia 27 listopada 2013 r., Il Ca 981/13, LEX nr 1651443.
38 Wyrok SA w Biatymstoku z dnia 11 grudnia 2013 r., I A Ca 271/13, Portal orzeczen sgdowych Sadu
Apelacyjnego w Biatymstoku,
http://orzeczenia.bialystok.sa.gov.pl/details/$N/150500000000503_1_ACa_000271_2013 Uz_2013-12-11_001;
stan na dzien 16 maja 2016 r.
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Uwzgledniajgc trudnosci dowodowe jakie mogg wystgpi¢ w procesie sgdowym
wytoczonym w zwigzku z niewykonaniem lub niewlasciwym wykonaniem zobowigzan,
a takze niedogodno$¢ wywolang samym wszczeciem niejednokrotnie dtugotrwatej procedury
sadowej, celowe wydaje si¢ by¢ zamieszczenie w umowach dozywocia klauzul o poddaniu si¢
egzekucji obejmujacych obowigzek zaptaty oznaczonej sumy pieni¢znej lub uiszczenia przez
nabywce nieruchomosci rzeczy oznaczonych co do gatunku stanowigcych przedmiot umowny
w oparciu o art. 777 pkt 4 k.p.c. Niewatpliwie zamieszczenie w tresci umow dozywocia
Klauzul o poddaniu si¢ egzekucji stanowi zadanie dla notariuszy, ktorzy przystepujac do
redakcji tresci zawieranej umowy I majgc na uwadze jej podstawowy cel jakim jest ochrona
interesow dozywotnika 1 zapewnienie mu niezb¢dnego utrzymania, winni wskazywac
dozywotnikowi na mozliwo$¢ redakcji tresSci umowy dozywocia, ktora w okreslonych
przypadkach moze okaza¢ si¢ niezwykle pomocna przy dochodzeniu uprawnien, ktorych
zrédto stanowi stosunek dozywocia.

W sytuacji gdy spelnig si¢ przestanki okreslone w art. 913 § 1 k.c., sad dokonuje
zamiany dozywocia na rentg. Wyrok sadowy ma charakter orzeczenia konstytutywnego.
Jak juz wskazywano, orzeczenie sagdowe nie powoduje wygasnigcia stosunku dozywocia
i ponownego uregulowania stosunku prawnego pomigdzy stronami procesu®®. Skutkiem
wydania konstytutywnego rozstrzygniecia sadowego jest jedynie zamiana tre$ci dozywocia
W granicach okreslonych przez sad®’®. Zasadzona renta nie traci zatem cech prawnych
dozywocia dajacych si¢ pogodzi¢ z charakterem dozywocia, czyli rzeczowym charakterem
i niezbywalnoscig®’. Ma to istotne znaczenie dla dozywotnika i ochrony jego interesu
z uwagi na fakt, Ze mimo zamiany jego uprawnien na rent¢ w dalszym ciggu korzysta ona
z waloru skutecznosci wobec kazdoczesnego wilasciciela nieruchomosci obcigzonej

372 W bezposredniej konsekwencji nawet w sytuacji, gdy dojdzie do zamiany

dozywociem
dozywocia na rentg, w przypadku =ziszczenia si¢ przestanek, o ktéorych mowa
w art. 913 § 2 k.c., bedzie istniata mozliwos$¢ rozwigzania umowy dozywocia.

Osobng kwestie wymagajacg omoOwienia stanowi termin, w ktorym dopuszczalna jest
zamiana dozywocia na rente, a takze termin, w ciggu ktorego dozywotnik moze domagac si¢

rzeczonej zamiany.

369 S, Dmowski, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosci..., s. 470.
370 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz — Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 625.
371 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika..., s. 216.
372 I bidem.
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W odniesieniu do zagadnienia wymagalnosci zadania zamiany nalezy wskaza¢ na
rozbieznosci jakie mogg si¢ pojawi¢ w wyniku zastosowania literalnej wyktadni tresci
art. 913 § 1 k.c. Mianowicie dostowne rozumienie uzytego przez ustawodawce pojecia
,hadal” sugeruje dokonujagcemu wyktadni, ze dla zasadnos$ci roszczenia o zmian¢ dozywocia
na rent¢ musi wystgpowaé element stycznosci miedzy dozywotnikiem a zobowigzanym.
A contrario w przypadku gdy miedzy stronami wzajemna stycznos$¢ nie wystepuje, strony
nie s3 uprawnione do skorzystania z uprawnien znajdujacych uregulowanie w tresci
art. 913 § 1 k.c. Dostowna interpretacja prowadzitaby zatem do sytuacji, w ktérej mozliwos¢
zamiany dozywocia na rent¢ bylaby wytaczona w odniesieniu do nietypowych dla dozywocia
sytuacji, w ktorych dozywotnik nie staje si¢ domownikiem zobowigzanego i strony stosunku
dozywocia nie pozostajg we wzajemnej stycznosci. Jednak jak stusznie podniosta
Z. Policzkiewicz-Zawadzka, w zakresie art. 913 § 1 k.c. wskazane jest stosowanie wyktadni
rozszerzajacej, dzieki ktorej uzyte przez ustawodawce stowo ,,nadal” nalezy interpretowac
jako brak mozliwosci pozostawania we Wwzajemnej stycznosci ,,w przysztosci”®’C,
Zaproponowana wyktadnia pozwala na zastosowanie instytucji zamiany dozywocia na rentg
takze w odniesieniu do nietypowych stosunkéw dozywocia, wolnych od wzajemne;j
styczno$ci stron zawartej umowy. Stanowisko Z. Policzkiewicz-Zawadzkiej podzielit SA
w Warszawie, ktory wskazal, ze cho¢ przepis art. 913 § 1 k.c. wskazuje na dalsze
pozostawanie ze sobag w styczno$ci, nalezy go stosowaé takze do przypadku, w ktérym
umowa dozywocia nie byta nigdy wykonywana®',

Uprawnienie okre§lone w art. 913 § 1 k.c. ma charakter ksztattujacy, a tym samym
dozywotnik nie jest ograniczony zadnym terminem w zakresie wystgpienia z zadaniem
zamiany dozywocia na rentg"°.

Redakcja art. 913 § 1 k.c. w sposob jednoznaczny wskazuje, ze zmiana uprawnien
wynikajacych z taczacego strony stosunku dozywocia na rent¢ swoim zakresem moze objaé
wszystkie uprawnienia badz tez ich cze$§¢. W przypadku zaistnienia sporu migdzy
dozywotnikiem a zobowigzanym ostateczna decyzja w tym zakresie bedzie nalezata do sadu
rozstrzygajacego zaistniaty spor. Stad tez wazng rolg sadu jest wywazenie stusznych
interesOw obu stron, poznanie przyczyny nieporozumien i ich charakteru. Pozwoli to sagdowi

na ustalenie, czy jedynie zamiana catego katalogu uprawnien majacych swoje zrodto

373 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 111.
37 Wyrok SA w Warszawie z dnia 20 grudnia 2013 r., VI ACa 740/13, Portal Orzeczen Sadu Apelacyjnego
Warszawie, http://orzeczenia.waw.sa.gov.pl/content/$N/154500000003003_VI_ACa_000740_2013 Uz_2013-
12-20_002, stan na dzien 16 maja 2016 1.
375 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 625.
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w umowie dozywocia na rent¢ jest w stanie ,,naprawic¢” stosunki laczace strony umowy
dozywocia. OczywiScie rozwigzaniem najlatwiejszym jest zamiana cato$ci przystugujgcych
uprawnien na rent¢ dozywotnia, nie zawsze jest jednak uzasadniona. Niejednokrotnie moga
zaistnie¢ sytuacje, w ktorych cel art. 913 § 1 k.c. zostanie osiagni¢ty w wyniku zamiany
jedynie tych §wiadczen, ktore nie mogg by¢ wykonywane bez jednoczesnego pozostawania ze
sobg w bezposredniej stycznosci. Zadaniem sadu rozstrzygajacego zawisty spor jest zatem
rozdzielenie uprawnien dozywotnika i ustalenie takiego ich katalogu, wzgledem ktorego nie
zidcita si¢ przestanka okreslona w art. 913 § 1 k.c., a w konsekwencji wobec ktorego nie
zachodzg podstawy do zamiany na rent¢. Jako przyktad nalezy poda¢ uprawnienie
zamieszkiwania przez dozywotnika wraz ze zobowigzanym we wspolnym domu, ktory
posiada niezalezne wejscia, czy tez np. uzytkowanie okreslonego obszaru gruntu. Sad po
zbadaniu okoliczno$ci sprawy moze nie uwzgledni¢ zadan zamiany wszystkich uprawnien
wynikajacych ze stosunku dozywocia na rentg. W wyroku z dnia 11 czerwca 2014 r. SA
W Szczecinie wskazal, ze zagdana zamiana §wiadczen przez powoda nie ma zadneg0 znaczenia
w kontekscie dyspozycji art. 913 § 1 k.c., ktory jako jedyne kryterium zasadno$ci zmiany
swiadczen wskazuje brak moznosci wykonywania danego uprawnienia z uwagi na potrzebg
osobistej stycznosci stron®’®. Tym niemniej wydaje sie by¢ niedopuszczalne orzeczenie sadu,
w ktorym zamianie na dozywotnig rent¢ podlegalaby te $wiadczenia, ktore nie byly
przedmiotem zadania strony. Takie orzeczenie prowadziloby do naruszenia dyspozycji
art. 321 k.p.c., czyli nalezatoby je traktowaé jako orzeczenie wydane ponad zadanie strony
powodowej.

Z punktu widzenia dozywotnika w sytuacji, w ktorej zachodzg przestanki warunkujace
zamian¢ Swiadczen okreslonych umowa dozywocia na rentg, najistotniejszg kwestig jest
ustalenie wysokosci zasagdzanego $wiadczenia. Jedynie uksztattowanie $wiadczenia
rentowego na odpowiednim poziomie jest w stanie zagwarantowa¢ dozywotnikowi
prawidlowa egzystencje, sprawi¢, ze funkcja alimentacyjna umowy dozywocia zostanie
zachowana.

Wysoko$¢ renty przyznanej] w zmian za $wiadczenia dozywotnie, zgodnie

z dyspozycja art. 913 § 1 k.c., powinna stanowi¢ roéwnowarto$¢ zastrzezonych umowa

376 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 11 czerwca 2014 r., I ACa 307/14, Portal orzeczen sadowych Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie,
http://orzeczenia.szczecin.sa.gov.pl/content/$N/155500000000503_1_ACa_000307_2014_Uz_2014-06-11_001,
stan na dzien 16 maja 2016 r.
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$wiadczen dozywotnich. W uchwale z dnia 6 lutego 1969 r. SN’ stanat na stanowisku,
zgodnie z ktorym ,,renta przyznawana w zamian za $wiadczenia dozywotnie ma charakter
ekwiwalentu, a nie charakter alimentacyjny i powinna by¢ z tego wzgledu obliczona wedlug
wartos$ci uprawnien wynikajacych z umowy dozywocia, a nie wedlug potrzeb dozywotnika.
Przemawia za tym nie tylko wyktadnia gramatyczna i semantyczna przepisu, ale rowniez
wyktadnia logiczna. Tak wigc, gdyby warto$¢ tych uprawnien nie wystarczata do utrzymania
dozywotnika, to z tego wzglgdu nie mozna by mu przyzna¢ renty wyzszej niz rownowarto$¢
uprawnien. I odwrotnie: w sytuacji gdy dozywotnik ma $rodki utrzymania albo gdy renta
przekracza koszty utrzymania dozywotnika, to nie mozna by mu z tych przyczyn nie przyznac
w ogole renty zamiennej badZz przyzna¢ mu jg w ograniczonej wysokosci — podobnie jak nie
jest zreszta nabywca zwolniony w takich wypadkach od obowigzku dostarczenia
dozywotnikowi  $§wiadczen  wynikajacych z  umowy  dozywocia,  okre$lonych
w art. 908 § 11 2 k.c.”. Wprawdzie w powotanej uchwale SN, niejako przeczac uprzednio
wysnutej tezie, wskazal takze na mozliwos¢ poddania kontroli roszczenia dozywotnika
uregulowanego w art. 913 § 1 k.c. w oparciu o jego spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
oraz z uwzglednieniem zasad wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.), przyjmujac, ze
w wyjatkowych sytuacjach sad dokonujgc zamiany na rent¢ moze uwzglednic ciezka sytuacje
majatkowa osoby zobowigzanej do $wiadczen dla dozywotnika, jak rowniez okolicznos$ci, ze
dozywotnik moze mieé¢ inne zrédto dochodu®’®. Stanowisko to nie znalazto jednak akceptacji

wérod przedstawicieli doktryny®"

. Wskazuje si¢ bowiem, ze przeczy ono ekwiwalentnosci
roszczenia rentowego, nie uwzglednia faktu, ze w ten sposdb uksztattowana renta pehni
wprawdzie funkcje alimentacyjna, aczkolwiek nie stanowi §wiadczenia alimentacyjnego,
ktorego wysokos¢ uzalezniona jest od usprawiedliwionych potrzeb uprawnionego
1 majatkowych mozliwosci zobowigzanego (art. 135 kr.o.). Renta przyznana
w zamian za $wiadczenia dozywotnie jest zatem surogatem $wiadczen jakie ma spetniaé
zobowigzany38°,

Przeliczanie s$wiadczen dozywotnich na rente w praktyce zalezy od sposobu
uregulowania uprawnien dozywotnika. Jak zostalo szczeg6towo omdwione w czesci pracy

poswieconej przedstawieniu tresci umowy dozywocia, okreslenie rodzaju i zakresu $wiadczen

z tytulu dozywocia moze przybra¢ co do zasady trzy postacie:

377 Uchwala SN z dnia 6 lutego 1969 r., 11l CZP 130/68, OSNC 1969, Nr 11, poz. 192.
378 Ibidem.
379 E. Niezbecka, [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 1238.
380 Wyrok SA w Katowicach z dnia 21 listopada 1995 r., | ACr 520/95, OSA 1998, Nr 3, poz. 11.
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— umowa okre$la konkretne $§wiadczenia na rzecz dozywotnika w naturze np. 3 tony
wegla, codzienne wyzywienie itp.;
— umowa okresla $wiadczenia w zakresie zblizonym, szerszym lub wezszym albo nawet

w takim samym w odniesieniu do art. 908 § 1 k.c.;

— umowa nie okre$la zakresu §wiadczen naleznych dozywotnikowi i wowczas zakres ten

wyznacza dyspozycja art. 908 § 1 k.c.

Podziat ten jest o tyle istotny, ze determinuje on sposob ustalenia §wiadczenia
rentowego w przypadku zamiany s$wiadczen dozywotnich na rent¢. Gdy $wiadczenia
wynikajace z umowy dozywocia zostaly przez strony umowy okreslone w sposob
szczegdlowy, najczeSciej zostang wykonane operacje stricte rachunkowe. Beda one polegaty
na pomnozeniu cen jednostkowych poszczegdlnych $§wiadczen, np. produktow przez
umowiong ich ilo$¢, a nastepnie zsumowaniu ustalonych w ten sposob iloczynow. W tym
przypadku zakres usprawiedliwionych potrzeb uprawnionego nie bedzie podlegat badaniu.

Nie w kazdej jednak sytuacji przytoczona ogdlna zasada pozwala na bezproblemowe
okreslenie wysokos$ci przyznawanej renty. Wynika to z faktu, ze warto§¢ czesci Swiadczen
dozywotnich np. pomoc w chorobie, codzienna opieka, nie pozwalaja na precyzyjne
okreslenie ich warto$ci majatkowej. Dozywocie za$§ jako prawo nie podlegajace obrotowi
samo W sobie, nie posiada wartosci rynkowej, ktorg mozna byloby wykorzysta¢ do
oszacowania warto$ci zastrzezonych $§wiadczen. Stad tez wazne, a jednoczes$nie
problematyczne jest =znalezienie odpowiedniego przelicznika wartosci $wiadczen
dozywotnich. W praktyce do czesci $wiadczen mozna odnosi¢ wartos¢ rynkowa ustug
o zblizonym charakterze wystepujacych na rynku. Wskazaé¢ tu mozna chociazby $rednig ceng
ustug w zakresie opieki §wiadczonej nad osobami chorymi.

W postepowaniu sgdowym o zamian¢ $wiadczen dozywotnich na rente¢ ciezar
wykazania wartosci §wiadczenia rentowego, w mysl ogolnej zasady rozktadu ci¢zaru dowodu
(art. 6 k.c.), spoczywa na podmiocie jego dochodzacym. W przewazajacej mierze bedzie to
dotyczylo dozywotnika, ktory jest zainteresowany ustaleniem $wiadczenia rentowego na jak
najwyzszym poziomie. Oczywiscie nie jest tym zainteresowany nabywca nieruchomosci,
ktory nawet bedac strong inicjujaca postgpowanie sgdowe o zamiane swiadczen dozywotnich
na rentg, nie ma interesu w wykazywaniu wysokosci zadanego $wiadczenia. Praktyka
orzecznicza wskazuje, ze w czeSci spraw wartos¢ $wiadczen dozywotnich najczgséciej ustalana
jest w oparciu o sporzagdzong w ramach postgpowania sgdowego opini¢ biegtego sagdowego.
Z uwagi na fakt, ze dozywocie w wielu przypadkach odnosi si¢ do stosunkow wiejskich, sady
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okreslajac warto$¢ swiadczen dozywotnich positkujg si¢ opinig biegltych sadowych z zakresu

rolnictwa38!

. Wybdr metody ustalenia wartosci §wiadczen dozywotnich nalezy do bieglego
sadowego opiniujacego w konkretnym przypadku. Analiza orzeczen sadéw powszechnych
pozwala jednak na przyjecie, ze biegli sadowi dokonujg stosownego ustalenia w oparciu
o dwie metody. Przy uzyciu pierwszej z nich za pomocg prowadzonych ustalen samodzielnie
szacujg wartos¢ zastrzezonych umowa dozywocia §wiadczen. W drugiej z nich odwotuja si¢
do danych statystycznych m.in. rocznikéw statystycznych GUS, ktére zawieraja dane
dotyczace przecigtnych miesigcznych wydatkow przeznaczanych na utrzymanie os6b
w prowadzonych gospodarstwach domowych.

Opinia bieglego sadowego nie stanowi jedynego narzedzia, ktore moze byc
wykorzystane przy okreslaniu wartosci s$wiadczen dozywotnich. Sady powszechne w sytuacji,
gdy nie ma mozliwosci obiektywnego szacowania warto$ci Swiadczen dozywotnich, mogg
postugiwac si¢ dyspozycja wynikajaca z art. 322 k.p.c. (ius moderandi). Zgodnie z jego
trescig w przypadku braku mozliwo$ci udowodnienia badz ustalenia wysokos$ci zadania, sad,
uwzgledniajac roszczenie o S$wiadczenie z umowy dozywocia, okresla jego wysokos¢
W oparciu 0 rozwazenie wszystkich okoliczno$ci sprawy>®2, Powolany przepis umozliwia
sadowi uwzglednienie zadania pozwu, chociaz zagdana kwota nie jest mozliwa do $cistego
udowodnienia, co oznacza, ze brak tego przepisu prowadzitby do oddalenia powddztwa w tej
czesci®®. Zgodnie ze stanowiskiem SN z uprawnienia zawartego w art. 322 k.p.c. sad moze
skorzysta¢ dopiero woéwczas, gdy po wyczerpaniu wszystkich dostepnych dowodéw okaze
sie, ze $ciste udowodnienie zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione®**. Odmiennie do
mozliwo$ci wyceny $wiadczen dozywotnich w oparciu o dyspozycj¢ art. 322 k.p.c. podszedt
SA w Krakowie, ktory w wyroku z dnia 10 listopada 2015 r. wskazat, ze dla wyliczenia
warto$ci §wiadczen polegajacych na zapewnieniu mieszkania, wyzywienia, ubrania, $wiatla,
opatu oraz odpowiedniej pomocy i pielegnacji w chorobie, jak tez dla sprawienia pogrzebu
nie jest konieczne przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z uwagi na fakt, ze

sad ma mozliw0s¢ zasgdzenia odpowiedniej sumy wedtug swej oceny opartej na rozwazeniu

381 Zob. Wyrok SA w Lublinie z dnia 28 listopada 2013 r., | ACa 542/13; wyrok SO w Kaliszu z dnia 20 lutego
2014 r., 1l Ca 534/13; Wyrok SA w Bialymstoku z dnia 11 grudnia 2013 r., | A Ca 271/13; Wyrok SR
w Zambrowie z dnia 18 lutego 2014 r., I C 213/13 — wyroki opublikowane na portalu orzeczen Sgddéw
Powszechnych dostgpnym na stronie www.orzeczenia.ms.gov.pl/search/Simple, stan na dzien 16 maja 2016 r.
382 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 111.
383 P, Telenga, [w:] A. Jakubecki (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 2015, s. 423.
384 Wyrok SN z dnia 26 stycznia 1976 r., | CR 954/75, LEX nr 7795.
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wszystkich okolicznoséci sprawy, stosownie do przepisu art. 322 k.p.c.%® Nalezy zaaprobowaé
wskazany poglad ze wzgledu na to, ze dowod z opinii bieglego sagdowego winien by¢
przeprowadzany jedynie w sytuacji, gdy rozstrzygnigcie sporu wymaga zasiggnigcia
wiadomosci specjalnych. Jako przyktad oceny sedziowskiej dokonanej w oparciu
o art. 322 k.p.c. mozna wskaza¢ sposOb ustalenia rownowarto$ci pienieznej Swiadczenia
dozywotniego w postaci opieki w chorobie, zaaprobowany przez SA w Bialymstoku
w wyroku z dnia 23 pazdziernika 2015 r.38® W wyroku tym wskazano, ze z uwagi na stan
zdrowia, jak rowniez z uwagi na wiek powodowie beda wkrotce potrzebowaé statej opieki
i w tym zakresic sad przyjat opiek¢ i pielegnacjc w wymiarze 4 godzin dziennie jako
odpowiednig. Jednoczesnie sad, kierujac si¢ doswiadczeniem zyciowym i znajomoscig rynku
pracy i ustug w miejscowosci, w ktorej aktualnie mieszkaja pozwani, przyjat, ze za rzeczong
ustuge beda oni ptaci¢ ok. 8 zl za godzing, a zatem wyniesie ona od 1000 zt do 1020 zt
miesiecznie. Kwestia ustalenia ekwiwalentu pienieznego podstawowych $wiadczen w postaci
wyzywienia, ubrania itp. nie wymaga zatem specjalnych informacji i jest mozliwa do
ustalenia w oparciu o zasady doswiadczenia zyciowego i zawodowego sadu.

W orzecznictwie spotka¢ mozna takze przypadki, w ktorych sad dokonujac zamiany
$wiadczen dozywotnich na rente, stosowne ustalenia czynit w oparciu o dane statystyczne3®’.

Inaczej sytuacja przedstawia si¢, gdy umowa dozywocia nie okresla w ogodle zakresu
$wiadczen naleznych dozywotnikowi. W takim przypadku istotnego znaczenia nabiera
konieczno$¢ ustalenia przez sad katalogu usprawiedliwionych potrzeb dozywotnika,
skladajacych si¢ na niego $wiadczen wraz z okreSleniem ich rodzaju i iloscia. Sad
zobowigzany jest zatem do ustalenia jakie $wiadczenia przystuguja dozywotnikowi w chwili
ustalenia renty z m.in. z tytulu utrzymania, kosztow mieszkania, §wiatla, opatu, wydatkow

d 388

zwigzanych z opieka i leczeniem, zakupem ubrania it W ten sposob suma warto$ci tych

385 Wyrok SA w Krakowie z dnia 10 listopada 2015 r., I ACa 1050/15 — Portal Orzeczen Sadu Apelacyjnego
w Krakowie, http://orzeczenia.krakow.sa.gov.pl/content/$N/152000000000503_1_ACa_001050_2015_Uz_2015-
11-10_001, stan na dzien 16 maja 2016 r.
386 Wyrok SA w Bialymstoku z dnia 23 paZzdziernika 2015 r., I ACa 527/15, LEX nr 1927529.
387 Wyrok SO w Krakowie z dnia 15 kwietnia 2014 r., Il Ca 1805/13 — portal orzeczen Sadu Okregowego
w Krakowie, http://orzeczenia.krakow.so.gov.pl/content/$N/152010000001003_I1_Ca 001805 2013 Uz 2014-
04-15_002, stan na dzien 16 maja 2016 r. Sad ustalajgc warto$¢ $wiadczen dozywotnich opart si¢ na danych
statystycznych Instytutu Pracy i Spraw Socjalnych w Warszawie w zakresie opracowania Minimum socjalne
za rok 2013 — dane srednioroczne. Podobnie SO w Kaliszu w wyroku z dnia 20 lutego 2014 r., 1l Ca 534/13 za
podstawe ustalenia wysokosci §wiadczenia rentowego przyjal jedynie wyliczenia wynikajace z opinii biegltego
sadowego, ktora sprowadzata si¢ do ustalenia wartosci $wiadczen dozywotnich w oparciu o dane Instytutu Pracy
i Spraw Socjalnych w Warszawie, www.orzeczenia.ms.gov.pl/search/Simple, stan na dzien 16 maja 2016 .
38 Uchwata SN z dnia 18 maja 1978 r., 111 CZP 29/78, OSNC 1979, Nr 1-2, poz. 22.
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$wiadczen bedzie okresla¢ warto$¢ prawa dozywocia i w konsekwencji stanowi¢ podstawe do
ustalenia wysokosci renty przyznanej dozywotnikowi w trybie art. 913 § 1 k.c.

Niezaleznie od tego w jaki sposob umowa dozywocia okresla $wiadczenia
dozywotnika, przy ich zamianie na rent¢ sad powinien uwzgledni¢ tylko te czynniki, ktore
mialy wptyw na rozmiar pierwotnie okreslonych §wiadczen®®. Bez znaczenia pozostaja takze
pozaumowne oczekiwania dozywotnika, motywy zawarcia umowy nieskonkretyzowane w jej
postanowieniach. Stad tez irrelewantne dla wysokosci renty jest posiadanie przez
dozywotnika dodatkowego zrddia utrzymania, ktére w zadnym zakresie nie moze prowadzié
do zwolnienia nabywcy nieruchomosci od $wiadczen wynikajacych z umowy dozywocia®®.
Poglad ten zostat potwierdzony w aktualnym orzecznictwie sagdowym. W cytowanym juz
wyroku z dnia 23 pazdziernika 2015 r. SA w Bialymstoku wskazal, ze bez wptywu na
wysokos¢ renty dozywotniej pozostaje fakt uzyskiwania przez dozywotnikéw $wiadczenia
emerytalnego z KRUS. Jest to konsekwencja wskazywanego juz charakteru renty bedacej
jedynie ekwiwalentem ustalanym w zamian za $wiadczenia dozywotnie.

W tym miejscu warto pokusi¢ si¢ o probe dokonania oceny stosowania w praktyce
regulacji prawnej zamiany $wiadczen dozywotnich na rent¢ w zakresie ustalenia wysokos$ci
$wiadczenia rentowego przez pryzmat orzeczen sadow powszechnych. Praktyczne
zastosowanie omawianej regulacji budzi watpliwosci. Wynika to z faktu, ze w orzecznictwie
odnoszacym si¢ do zamiany §wiadczen dozywotnich na rente brak jednolito$ci w zakresie
metody dokonania szacowania warto$ci dozywotnich $wiadczen. Analiza wyrokéw sadow
powszechnych wykazata, ze czgs¢ sadow orzekajac o wysokosci $§wiadczenia rentowego,
bierze pod uwage takie czynniki, jak dtugo$¢ Zzycia dozywotnika, warto$¢ nieruchomosci
stanowigce] przedmiot umowy dozywocia, sytuacje majatkowa zobowigzanego, w sytuacji
gdy powszechne sg takze orzeczenia, w ktorych przy szacowaniu wysokosci renty
wymienione elementy sg pomijane, a orzekajacy sad koncentruje si¢ wytacznie na ustaleniu
pieni¢znej wartosci dozywotnich $wiadczen. W kazdym orzeczeniu ustalajacym wysoko$¢
renty dozywotniej odnajdujemy stuszne stwierdzenie, ze okreslenie jej wysokosci nastepuje
w oderwaniu od rzeczywistych potrzeb dozywotnika z uwagi na fakt, ze ma ona charakter
ekwiwalentu zastrzezonych swiadczen.

Tym niemniej, w przypadku uméw dozywocia, w ktdrych przedmiot §wiadczen zostat

okreslony szeroko, stanowi on przeniesienie uprawnien uregulowanych w art. 908 § 1 k.c.,

389 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika..., s. 216.
3%0 Wyrok SN z dnia 10 wrze$nia 1982 r., Il CRN 201/2, OSN 1983, Nr 5-6, poz. 81.
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a zatem dotyczy kwestii najwazniejszych dla prawidiowej egzystencji dozywotnika, czyli
zapewnienia mieszkania, wyzywienia, ubrania, opieki w chorobie, de facto faktyczny zakres
tych §wiadczen nie odbiega od §wiadczen o charakterze prawnie alimentacyjnym. W praktyce
oznacza to, ze sady dokonujac ustalenia rownowartos$ci $wiadczen dozywotnich, tak jak
w przypadku $wiadczen alimentacyjnych, ustalajg przecigtny koszt wynajgcia mieszkania,
zakupu wyzywienia, ubran itp., a taczna wysoko$¢ renty stanowi wywazong kwote
odpowiadajaca przyblizonej sumie wszystkich wydatkéw z zastrzezeniem, przy przyjeciu
dozywotnika jako domownika, zapewnienia warunkow tozsamych, w jakich pozostaje
zobowigzany z umowy dozywocia. Tym samym, przy szerokim zakresie $wiadczen
dozywotnich ustalenie ich rownowarto$ci proceduralnie nie odbiega od sposobu ustalania
przez sady usprawiedliwionych potrzeb uprawnionego wynikajacych ze $wiadczen
alimentacyjnych. Stad tez mozliwe jest postugiwanie si¢ przez sad praktyka wynikajaca
z postepowan, ktorych przedmiotem sg §wiadczenia alimentacyjne.

Osobng kwestig pozostaje mozliwos¢ zastosowania zasad stuszno$ci przy ustalaniu
rownowartosci $wiadczen dozywotnich. Bioragc pod uwagg, ze renta jest ekwiwalentem
swiadczen dozywotnich, a obowigzek jej uiszczania wynika z zobowigzania umownego
majacego charakter wzajemny, za otrzymang nieruchomos¢, co do zasady w tym zakresie,
wylaczone powinno by¢ stosowanie klauzul stuszno$ciowych. W przeciwienstwie do
swiadczen wynikajacych z obowigzku alimentacyjnego, renta nie jest takze uzalezniona od
wystepowania po stronie uprawnionego potrzeb czy tez rodzaju ich skali. Tym niemniej w
orzecznictwie pojawity si¢ poglady o mozliwosci regulacji wysoko$ci renty w oparciu 0
klauzule generalne, chociazby zasady wspotzycia spotecznego. Nalezy w tym zakresie
wskaza¢ na wyrok SA w Warszawie z dnia 20 grudnia 2013 r.,
w ktorym Sad wskazat, ze ustalajac wysoko$¢ renty brat pod uwage sytuacje majatkowsa
nabywcy nieruchomosci®®t. Z kolei SO w Krakowie w wyroku z dnia 15 kwietnia 2014 r.
stwierdzil, ze z punktu widzenia zasad wspolzycia spotecznego nie mozna zaakceptowacd
sytuacji, w ktorej osoba, utrudniajgca swoim postgpowaniem nalezyte wykonywanie Umowy
dozywocia, oczekuje renty, ktéra pozwoli jej na zycie na takim samym poziomie w innym

miejscu niz zobowigzani, cho¢ odbywac by si¢ to miato kosztem niemozno$ci zaspokojenia

%1 Wyrok SA w  Warszawie z dnia 20 grudnia 2013 r., VI ACa 740/13,
WWW.0rzeczenia.ms.gov.pl/search/Simple, stan na dzien 16 maja 2016 r.
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wiasnych podstawowych potrzeb zobowiazanych®%. Co do zasady nalezy pozytywnie odnie$é
si¢ do mozliwos$ci ingerowania przez sad w wysoko$¢ renty w oparciu o klauzule generalne,
nalezy jednak czyni¢ to bardzo ostroznie, z rozwazeniem stusznego interesu kazdej ze stron,
w taki sposob, aby nie doprowadzi¢ do =zatarcia powszechnie akceptowanej zasady
ekwiwalentnosci renty w stosunku do rodzaju i ilosci zastrzezonych §wiadczen dozywotnich.
Przedstawiony brak jednolitosci w zakresie sposobu ustalenia wartosci swiadczenia
rentowego powoduje, ze dozywotnik zawierajac umoweg dozywocia 1 uwzgledniajac
hipotetyczny zakres przystugujacych mu $wiadczen, w przypadku zmiany relacji z nabywca
nieruchomosci, nie jest w stanie ustali¢ na jakiej wysokosci swiadczenie moze liczy¢ i czy
bedzie ono w stanie zaspokoi¢ jego niezbedne potrzeby. Wystepujace w orzecznictwie
metodologiczne roznice ustalania wartosci §wiadczen dozywotnich prowadza do sytuacii,
w ktorej w poréwnywalnych warunkach przy tak samo okre$lonym katalogu $wiadczen
dozywotnich otrzymujemy zréznicowane warto$ci ustalonego $wiadczenia rentowego.
Odnoszac si¢ chociazby do swiadczenia opieki nad dozywotnikiem w chorobie oczywiste jest,
ze jego wysoko$¢ bedzie inna w duzych aglomeracjach miejskich, charakteryzujacych sie¢
wigkszym ogélnym kosztem utrzymania, niz w stosunkach wiejskich. Stad tez ustalanie
wysokos$ci §wiadczenia rentowego np. w oparciu o wspolne dla catego kraju dane statystyczne
wydaje sie by¢ nieuzasadnione. Wystepujace roznice ustalania wysokosci $wiadczenia nie
gwarantuja zatem zadnej ze stron stosunku dozywocia pewnosci sytuacji faktycznej, w ktorej
mogg si¢ one znalez¢ w przysztosci. Oczywiscie, jak zostalo to przedstawione w rozdziale
pierwszym rozprawy, dozywocie jako umowa losowa zawsze niesic ze soba — przede
wszystkim wzgledem nabywcy nieruchomosci — brak pewnosci co do rodzaju $wiadczen jakie
w przysztosci beda wymagalne wzgledem dozywotnika, jak i ich wysokosci. Uzasadnione
jednak wydaje si¢ by¢ zapewnienie stronom stosunku dozywocia jasnych i spojnych
kryteriow ustalania wysokosci $wiadczenia rentowego jakie moga znalez¢ zastosowanie
w przypadku zmiany stosunkéw pomiedzy stronami dozywocia uzasadniajgcymi zamiang
swiadczen dozywotnich na $wiadczenie rentowe. Zapewni to stronom prawidtowe
przeliczenie $wiadczen okreslonych w umowie dozywocia na $wiadczenie pienigzne,
wyeliminuje pojawiajace si¢ w orzecznictwie rozbiezno$ci. Jednoczesnie bedzie istotnym
czynnikiem zmierzajacym do popularyzacji stosunku dozywocia, jego konkurencyjnosci

w odniesieniu chociazby do instytucji odwroconego kredytu hipotecznego, ktorej zostanie

392 Wyrok SO w Krakowie z dnia 15 kwietnia 2014 r., II Ca 1805/13, Portal Orzeczen Sadu Okregowego
w Krakowie, http://orzeczenia.krakow.so.gov.pl/content/$N/152010000001003_I1_Ca_001805_ 2013 Uz_2014-
04-15_002, stan na dzien 16 maja 2016 r.
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poswiecony kolejny rozdziat pracy, a ktéra gwarantuje osobie przekazujacej wiasnosé
nieruchomosci konkretng wysoko$¢ otrzymywanego kazdego miesigca $wiadczenia. Warto
zatem zastanowi¢ si¢, czy do okreslania wysoko$ci $wiadczenia rentowego W pewnym
wycinku uprawnien dozywotnich, jak chociazby zapewnienie wyzywienia, ubrania, nie
stosowa¢ adekwatnie bogatego dorobku orzecznictwa sgdowego w zakresie ustalania
wysokosci swiadczen alimentacyjnych, rzecz jasna odnoszacego si¢ jedynie do okreslenia
wartosci potrzeb uprawnionego.

Niewatpliwie przedstawiona kwestia ustalenia wysokosci renty w przypadku zamiany
swiadczen dozywotnich jest bardzo istotna. Prawidtowe ustalenie wartosci $wiadczen
dozywotnich zastrzezonych umowg gwarantuje, ze umowa dozywocia w dalszym ciggu
bedzie spelniala swoja funkcje alimentacyjna, zapewniala, w zmienionej juz formie,
prawidlowe dozywotnie utrzymanie. W tym celu uzasadnione jest juz na etapie szkolenia
przysztych sg¢dziow, a takze podczas pdzniejszego doskonalenia zawodowego czynnych
sedzidw, zwracanie uwagi na kwesti¢ zamiany $wiadczen dozywotnich na rentg i dazenie do
ujednolicenia metod przeliczania zastrzezonych umownie $§wiadczen na wartosci pieni¢zne.

Renta ustalona w zamian za §wiadczenia dozywotnie nie w kazdym przypadku musi
zosta¢ wyrazona w pienigdzu. W doktrynie zgodnie przyjmuje si¢, ze w wyniku zamiany
$wiadczen dozywotnich uprawniony moze otrzymac rente ustalong w rzeczach oznaczonych
co do gatunku®®, Jednak z punktu widzenia praktycznego rozwigzaniem najbardziej trafnym
jest ustalenie renty jako $wiadczenia pieni¢znego. Jest ono najbardziej uniwersalne i pozwala
stronom stosunku dozywocia na utrzymywanie wzajemnych kontaktéw na poziomie nie
wymagajacym osobistej stycznosci. Ponadto cechg charakterystyczng §wiadczen spetnianych
w pienigdzu jest tatwiejsza mozliwos¢ ich wyegzekwowania. Nie oznacza to jednak, ze
w okres$lonych sytuacjach renta niepieni¢zna moze okazaé si¢ bardziej dogodna i adekwatna
do potrzeb oraz mozliwosci obu stron stosunku dozywocia. Istnieje takze mozliwos¢,
w oparciu o dyspozycje art. 913 § 1 k.c.,, dokonania zamiany $wiadczen dozywotnich
czgsciowo na Swiadczenia pieni¢zne, a czesciowo na inny rodzaj Swiadczen spelnianych
w naturze. W tym miejscu mozna poda¢ w watpliwos¢ tres¢ orzeczenia z dnia
20 stycznia 1965 r., w ktorym SN wypowiedzial poglad, ze przez rente, ktorej przyznania
moze si¢ domaga¢ dozywotnik w zamian za prawa okres§lone w umowie dozywocia, nalezy

394

rozumie¢ rent¢ pieni¢zna, a nie rent¢ w naturze>". Nalezy zwroci¢ uwage, ze art. 913 k.c.

393 J, Mikotajczyk, Pozycja prawna..., s. 136.
3% Orzeczenie SN z dnia 20 stycznia 1965 r., 1l CR 252/64, OSNCP 1965, poz. 137.
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odnosi si¢ wylgcznie ogdlnie do zamiany dozywocia na rentg. Jest to pewnego rodzaju
odestanie do art. 903 k.c., ktoéry w swojej tresci przewiduje zarowno rente w pienigdzu, jak
i rzeczach oznaczonych co do gatunku3®. Orzeczenie SN nie znajduje tym samym swojego
uzasadnienia w teks$cie ustawy.

W doktrynie dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zmiany wysoko$ci renty ustalonej w zamian za
$wiadczenia dozywotnie®®®. Z zadaniem takim moze wystapi¢ zaréwno uprawniony, jak
I zobowigzany. Jedyng przestanka wymagana dla zasadnosSci roszczenia jest wykazanie
»,zmiany stosunkow”. Istotne przy tym jest to, ze zmiana stosunkOéw w rozumieniu
art. 907 § 2 k.c., w nawigzaniu do podstawowego stosunku dozywocia, polega na zmianie

397 Jezeli zatem warto$¢ $wiadczen okre§lonych

uprawnien objetych tre$cig dozywocia
w naturze ulega zmianom np. w zwigzku ze wzrostem cen, wysoko$¢ $wiadczenia
pieni¢znego musi takze ule¢ odpowiednim zmianom z uwagi na fakt, ze zasadzona renta
powinna jednoczesnie odpowiada¢ wartosci uprawnien, ktore stanowi gtowne kryterium

398, W orzecznictwie wskazuje sie takze, Ze zmiana wysokoéci renty

ustalenia wysokosci renty
jest dopuszczalna takze w przypadku zmiany zakresu poszczegolnych $wiadczen
uzaleznionych od potrzeb uprawnionego. Wskazuje na to cel umowy dozywocia, z ktoérego
jednoznacznie wynika, ze dozywotnik w kazdym okresie swego zycia powinien otrzymac
taka rente, ktora w pei zaspokajataby jego potrzeby objete dozywociem3®.
Podstawa prawna takiej zmiany jest przepis art. 907 § 2 k.c.*®

Odmiennie od zmiany wysokosSci renty przedstawia si¢ kwestia zmiany wysokosci
$wiadczen alimentacyjnych. Podstawe zmiany ich wysokosci stanowi art. 138 k.r.o., ktory
wprawdzie takze uzaleznia dopuszczalno$¢ zmiany wysokos$ci $wiadczenia od zmiany
stosunkow. Jednakze, stosowanie do art. 135 § 1 k.r.o., zmiana stosunkow moze odnosi¢ si¢
zarowno do usprawiedliwionych potrzeb uprawnionego, jak 1 do zarobkowych,
1 majatkowych mozliwo$ci zobowigzanego.

Jak juz wskazano, zamiana uprawnien majacych zroédto w umowie dozywocia nalezy
do kompetencji sadow powszechnych, a wyrok wydany w wyniku zawislej sprawy ma
charakter orzeczenia konstytutywnego. Wskutek wydania orzeczenia stosunek prawny

faczacy strony zostanie uksztaltowany na nowo i1 z chwilg jego uprawomocnienia si¢

3% 5, Rejman, [w:] Z. Resich (red.), Kodeks Cywilny. Komentarz..., t. 2, 5. 1764.
3% 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 116.
397 Uchwala SN z dnia 26 maja 1981 r., I1l CZP 25/81, LEX nr 2668.
3% Uchwata SN z dnia 18 maja 1978 r., IIl CZP 29/78, OSN 1979, Nr 1-2, poz. 22.
399 |bidem.
400 1hidem.
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obowiazek do zaptaty na rzecz uprawnionego renty w okreslonej w wyroku wysokosci bedzie

401 W przypadku zamiany czeéci uprawnien dozywotnich sad

spoczywal na zobowigzanym
w wydanym rozstrzygnieciu powinien w sposéb wyrazny okresli¢, ktore z uprawnien
podlegaja zamianie. Orzeczenie sagdowe nie powoduje wygasnigcia umowy dozywocia,
prowadzi jedynie do zamiany tresci umowy dozywocia w okreSlonych przez sad granicach

402

bez zmiany charakteru Zamiana charakteru prawa wymagalaby od ustawodawcy

wyraznego uregulowania przewidujacego zamiane umowy dozywocia na umowe o rente*%,

2. Rozwigzanie umowy dozywocia

Problematyka rozwigzania umowy dozywocia wymaga nawigzania do sytuacji, gdy
wzajemne stosunki miedzy dozywotnikiem a nabywca nieruchomosci sg na tyle niewtasciwe,
ze od stron nie mozna wymagac, aby pozostawaly ze soba w bezposredniej stycznosci.
Priorytetowym rozwigzaniem =zaistniatej sytuacji jest zamiana uprawnien wynikajacych
z umowy dozywocia na rent¢, o ktorej stanowi art. 913 § 1 k.c. Jest to wyraz dazenia
ustawodawcy do zapewnienia rownego traktowania stron umowy oraz uwzglednia doniosto$¢
skutkéw rozwigzania dozywocia.

Nie w kazdym jednak przypadku zamiana §wiadczen dozywotnich na rentg jest
mozliwa badz tez stanowi srodek prowadzacy do zagwarantowania dozywotnikowi realizacji
alimentacyjnej funkcji dozywocia. Dotyczy to chociazby sytuacji, w ktorej nie istnieje
mozliwo$¢ wyegzekwowania §wiadczenia rentowego czy tez dochodzi do niebudzacego
watpliwosci krzywdzenia dozywotnika. Utrzymywanie w tego typu przypadkach stosunku
zobowigzaniowego stanowiloby zaprzeczenie gtownego celu umowy dozywocia jako srodka
gwarantujgcego uprawnionemu dozywotnie utrzymanie. W zwigzku z tym ustawodawca
w art. 913 § 2 k.c. uregulowal mozliwo$¢ rozwigzania umowy dozywocia, wWskazujac, ze jest
ono mozliwe w sytuacji, gdy migdzy stronami wytworzg si¢ stosunki uzasadniajagce zamiang
uprawnien znajdujgcych umocowanie w umowie dozywocia na rent¢, a dodatkowo zachodza
wyjatkowe okolicznosci.

Podstawowa dyspozycj¢ dla instytucji rozwigzania umowy dozywocia stanowi zatem

art. 913 § 1 k.., ktory wymaga, aby stosunki taczace strony umowy dozywocia

401 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 11 czerwca 2014 r., | ACa 307/14, LEX nr 1488699.
402 Wyrok SA w Lublinie z dnia 26 wrze$nia 2013 r., | ACa 379/13, LEX nr 1388882.
403 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 112.
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uniemozliwiaty im bezposrednig stycznos¢. To jednak nie wystarcza do przyjecia istnienia
wypadku wyjatkowego. O wyjatkowosci wypadku mozna méwi¢ dopiero wowczas, gdy
dodatkowo ustalone zostana inne wazne powody wskazujace na to, ze dalsze utrzymywanie
stosunku dozywocia jest niepozadane czy tez niemozliwe. Tym samym wystgpienie
okolicznosci wyjatkowych, o ktorych mowa w art. 913 § 2 k.c., stanowi dodatkowe
zastrzezenie, od ktérego wuzalezniono aktualizacje¢ mozliwosci rozwigzania umowy
dozywocia.

Jak zatem tatwo zauwazy¢, do umowy dozywocia, Mimo ze przez przedstawicieli
nauki zgodnie zaliczana jest ona do umoéw wzajemnych, nie stosuje si¢ ogdlnych przepisow
dotyczacych odstgpienia od tych umow. Uzasadnieniem tego jest przede wszystkim natura
umowy dozywocia, ktorej rozwigzanie przy zastosowaniu zasad ogélnych z jednej strony nie
gwarantowaloby dozywotnikowi dostatecznej ochrony jego intereséw, a z drugiej strony
powodowaloby nadmiernie ucigzliwe skutki gospodarcze dla zobowiazanego®®. Z tych tez
wzgledow ustawodawca osobno uregulowal instytucje rozwigzania umowy dozywocia
dostosowujac ja do potrzeb i natury umowy dozywocia.

Te same przestanki, tj. szczegdlny charakter dyspozycji art. 913 k.c. w odniesieniu do
przepisow ogolnych, decyduja o tym, Ze na tle stosunku dozywocia nie znajduje zastosowania
instytucja umownego odstapienia przewidziana w dyspozycji art. 395 k.c.*®® Umowne prawo
odstapienia polega na ztozeniu przez strone, na rzecz ktoérej zostato one zastrzezone (moze to
by¢ zaré6wno wierzyciel, jak 1 dtuznik), oswiadczenia woli, ktére unicestwia skutki czynnosci
prawnej w pewnym okresie po jej zawarciu. Istotne jest przy tym to, Zze umowne prawo
odstapienia, co do zasady moze by¢ realizowane bez wystapienia szczegdlnej przyczyny,
niezalezne jest od wykonania lub nienaleznego wykonania zobowigzania i nie wigze si¢
z negatywnymi konsekwencjami dla strony, ktéra skorzystala z przystugujacego jej
uprawnienia. W orzecznictwie zgodnie podkresla si¢, ze umowne prawo odstapienia podwaza
trwalo$¢ umowy, do ktorej zostato wilaczone, a wigc stanowi element ograniczajacy zasade
pacta sunt servanda®®®. Z uwagi na charakter umowy dozywocia i jej funkcje, dopuszczenie
mozliwo$ci umownego regulowania kwestii odstgpienia od umowy, a w konsekwencji
umieszczenie W niej zapisow wprowadzajacych stan niepewnosci w zakresie powstatego
stosunku prawnego, byloby dalece niepozadane. Nie mozna takze zapominaé, ze skuteczne

uregulowanie umownego odstgpienia od umowy wymaga wyraznego zastrzezenia terminu,

4043, Wasilkowski, Dozywocie, [w:] H. Konic (red.), Encyklopedja Podreczna..., s. 250.
405 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 121.
408 \Wyrok SN z dnia 11 sierpnia 2005 r., V CK 86/05, LEX nr 371463.
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w ktorym uprawnienie prawno ksztattujace strony mogloby zosta¢ zrealizowane. Wynika to
Z wymogu pewnosci obrotu, a tym samym prawo odstgpienia od umowy nie moze miec
charakteru bezterminowego®’. W praktyce zakreslenie terminu, w ciggu ktoérego strona
mogtaby odstgpi¢ od umowy dozywocia jako zobowigzania z zatozenia trwatego, bytoby
zabiegiem sztucznym, szczegOlnie, ze przy losowym charakterze umowy zapis dajacy
gwarancj¢ nieograniczonego, tj. ,bezterminowego” uregulowania prawa odstgpienia,
powinien brzmie¢ ,strony maja prawo do odstgpienia od umowy do chwili $mierci
dozywotnika”. Zupelnie osobng kwestig, z uwagi na dyspozycje art. 157 k.c. zakazujaca
przenoszenia wiasnosci nieruchomosci pod warunkiem lub z zastrzezonym terminem,
pozostaje dopuszczalno$¢ zastrzezenia prawa umownego odstgpienia od umowy, ktorej
przedmiotem, tak jak w przypadku umowy dozywocia, jest zbycie nieruchomosci. Zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 26 stycznia 2005 r. umowne prawo odstgpienia nalezy traktowaé na
réwni z warunkiem rozwigzujacym, a wlasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod
warunkiem co skutkuje tym, ze klauzule umowne dotyczace umownego odstgpienia od

408 Majac zatem na

umowy w stosunku do umowy sprzedazy nieruchomosci sg bezskuteczne
uwadze tres¢ art. 353! k.c., zastrzezenie umownego prawa odstapienia od nieruchomosci
z mocy prawa powoduje jego niewazno$¢ jako klauzuli sprzecznej z obowigzujacymi
przepisami prawa. Zapis dotyczacy umownego odstapienia od umowy dozywocia jest zatem
obarczony sankcja niewaznosci.

Za niedopuszczalne nalezy takze uznac przeniesienie zobowigzan dozywotnich przez
nabywce nieruchomos$ci bez jednoczesnego przeniesienia wilasno$ci nieruchomosci
obcigzonej prawem dozywocia. Przejecie dlugu z umowy dozywocia zostalo uregulowane
w art. 910 § 2 k.c. Szczegolna regulacja ustawowa wydaje si¢ wytacza¢ mozliwos¢ obcigzenia
zobowigzaniami wynikajagcymi z umowy dozywocia innego podmiotu niz wlasciciel
obcigzonej nieruchomosci®®.

Uprawnienie do wystagpienia z roszczeniem o rozwigzanie umowy przyshuguje
zar6wno podmiotowi zobowigzanemu z umowy dozywocia, jak 1 samemu dozywotnikowi.

W odniesieniu do dozywotnika ustawodawca w tresci art. 913 § 2 k.c. uczynil jeden wyjatek,

zastrzegajac prawo do wystgpienia z roszczeniem o rozwigzanie umowy dozywocia

407 Wyrok SA w Warszawie z dnia 10 stycznia 2014 r., | ACa 1148/13, LEX nr 1422477.

408 Wyrok SN z dnia 26 stycznia 2005 r., V CK 401/04, LEX nr 399769. W wyroku tym SN powotat si¢ na
uchwate sktadu 7 sedzidow SN z 30 listopada 1994 r., III CZP 130/94, OSNCP 1995, nr 3 poz. 42, potwierdzajaca
niedopuszczalno$¢ zastrzezenia umownego odstapienia od umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci.

409 B, Lackoronski, Analiza praktyki sgdowej w sprawach z umowy renty i dozywocia, Warszawa 2015, s. 143.
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wytacznie dla dozywotnika bedacego zbywcag nieruchomosci. Przyczyna tego wytaczenia
wynika ze skutku jaki wywoluje roszczenie o rozwigzanie. Polega on na powstaniu
obowigzku zwrotu przez nabywce uzyskanego w wyniku zawarcia umowy dozywocia prawa
wiasnos$ci nieruchomosci. Powinno ono przypas¢ jedynie na rzecz podmiotu, ktory przeniost
wlasno$¢ nieruchomosci w zamian za zastrzezone umownie $wiadczenie dozywotniego
utrzymania siebie badz oséb bliskich. W sytuacji gdy dozywotnik nie byt zbywca
nieruchomosci, rozwigzania umowy dozywocia nie moze rowniez dochodzi¢ podmiot, ktory
zbywajac nieruchomos$¢ zastrzegl prawo dozywocia na rzecz osoby bliskiej. Wynika to
z faktu, ze podmiot ustanawiajagcy dozywocie na rzecz osoby bliskiej nie nalezy do stron
stosunku dozywocia.

Istotnym zagadnieniem z punktu widzenia rozwigzania umowy dozywocia jest
ustalenie, czy zmiana podmiotowa po stronie zobowigzanego ze stosunku dozywocia wywiera
wplyw na mozliwo$¢ formutowania roszczenia opartego na tresci art. 913 § 2 k.c. W tym
zakresie brak wspdlnego stanowiska wérdd przedstawicieli doktryny*°. Przeciwnicy
mozliwo$ci rozwigzania umowy dozywocia wobec nabywcy obcigzonej nieruchomos$ci swoje
stanowisko opieraja na tresci wyroku SN z dnia 17 marca 2004 r.*'! w ktérym jednoznacznie
stwierdzono, ze rozwigzanie umowy o dozywocie nie jest dopuszczalne po zbyciu
nieruchomosci obcigzonej dozywociem (art. 914 w zwigzku z art. 913 § 2 k.c.). Szeroka
analiza problematyki przeprowadzona we wskazanym orzeczeniu wydaje si¢ by¢ w petni
przekonywajaca i trafna. Shusznie SN w cytowanym orzeczeniu wskazal, ze po zbyciu
nieruchomosci dozywotnik nie moze wytoczy¢ powddztwa o rozwigzanie umowy dozywocia
przeciwko pierwotnemu nabywcy nawet w przypadku, gdy ich wzajemne relacje wyczerpuja
przestanki ,,wyjatkowego wypadku” z art. 913 § 2 k.c., z uwagi na brak materialnoprawnej
wiezi stanowigce] podstawe powodztwa. Z kolei dozywotnika nie taczy z nowym nabywca
zaden stosunek prawny. Nabywca nieruchomosci wstgpuje w stosunek dozywocia, nie staje
si¢ jednak strong umowy dozywocia. Zobowigzanie nabywcy nieruchomosci wynika z faktu
zawarcia dwoch umow. Pierwszej — umowa dozywocia, ktorej nie byt strong, oraz drugiej —
w wyniku ktérej stal si¢ nabywca obcigzonej nieruchomosci. W zwiagzku z tym pomiedzy

dozywotnikiem a nabywca nieruchomos$ci nie wystepuje mozliwo§¢ zwrotnego przejscia

410 7a mozliwoécia rozwigzania umowy dozywocia wobec kazdoczesnego wlasciciela obcigzonej nieruchomosci
opowiedzial sie Z. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System prawa prywatnego..., t. 8, s. 626;
przeciwko T. Bielska-Sobkowicz, [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania...,
s. 1185; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2,
s. 904 wskazujaca na dyskusyjnos¢ problemu.
411 Wyrok SN z dnia 17 marca 2004 r., 11 CK 91/03, LEX nr 112909.
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wilasnos$ci nieruchomosci. Sad Najwyzszy wskazuje takze na odmienng causa umowy nabycia
nieruchomosci, ktorej celem nie jest zapewnienie dozywotnikowi dozywotniego utrzymania
w zamian na przeniesienie wiasnosci nieruchomoséci*'?. Jedynym przypadkiem, w ktérym
istnieje mozliwo§¢ wygasnigcia stosunku prawnego pomiedzy dozywotnikiem a nabywca
nieruchomosci, jest uprzednie uznanie umowy zawartej pomiedzy zobowigzanym z umowy
dozywocia a dozywotnikiem za niewazng lub bezskuteczng.

Rozwazenia wymaga takze mozliwo$¢ rozwigzania umowy dozywocia, ktore zostato
ustanowione w zamian za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na rzecz matzonkéw, ktora
weszta do ich majatku wspdlnego, w przypadku gdy przestanki uzasadniajace rozwigzanie
umowy dozywocia zachodza jedynie w stosunku do jednego z nich. Zagadnienie to bylo
przedmiotem uchwaly SN z dnia 21 kwietnia 2004 r., w ktorej sad w odpowiedzi na
zagadnienie prawne, ktére wytonilo si¢ w trakcie rozpoznawania jednej ze spraw
o rozwigzanie umowy dozywocia, dokonatl obszernego wywodu w tym zakresie, odnoszac si¢
do dotychczasowego orzecznictwa zarowno w zakresie umowy dozywocia, jak i umowy
darowizny*'3, Konstatujac dotychczasowy dorobek orzecznictwa SN uznal, Zze nie ma
podstaw do negowania mozliwosci rozwigzania umowy dozywocia tylko w stosunku do
jednego z zobowigzanych matzonkéw. W takim przypadku, zdaniem sadu, dochodzi do
ustania mi¢dzy pozwanymi malzonkami wspolnosci ustawowej w zakresie nabytej
nieruchomosci, ktora staje si¢ mieniem wspolnym obojga malzonkéw w utamkowych
czesciach rownych, stosownie do art. 42 i 43 § 1 k.r.o.** Prowadzi to do wniosku, ze
W sprawie z powddztwa dozywotnikOw o rozwigzanie umowy dozywocia po stronie
pozwanych malzonkéw nie zachodzi wspotuczestnictwo konieczne®™®. Jak wskazat
w cytowane] uchwale SN, pozwanych zobowigzanych z umowy dozywocia taczy
wspotuczestnictwo materialne oparte na wspdlnym zobowigzaniu solidarnym, a takie
zobowigzanie nie stwarza wspotuczestnictwa koniecznego dtuznikow.

Przedmiotem dyskusji pozostaje natomiast kwestia dopuszczalno$ci wystapienia
z roszczeniem o rozwigzanie umowy dozywocia przez podmiot zobowigzany wobec
dozywotnika, ktory nie jest zbywca nieruchomosci. Prezentowany jest poglad, ze zadaniu
takiemu przeciwstawia si¢ dyspozycja art. 393 § 2 k.c., zgodnie z ktorym zastrzezenie co do

obowiazku $§wiadczenia na rzecz osoby trzeciej nie moze by¢ odwotane ani zmienione, jezeli

412 \Wyrok SN z dnia 17 marca 2004 r., I1 CK 91/03, LEX nr 112909.
418 Uchwatla SN z dnia 21 kwietnia 2004 r., 111 CZP 15/04, LEX nr 103377.
414 Tak SN w uchwale z dnia 28 wrze$nia 1979 r., 11l CZP 15/79, LEX nr 2435 w odniesieniu do umowy
darowizny.
415 Uchwata SN z dnia 21 kwietnia 2004 r., 111 CZP 15/04, LEX nr 103377.
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osoba trzecia oswiadczyta ktoérejkolwiek ze stron, ze chce z zastrzezenia skorzystac.
Przeciwnicy tego pogladu podnosza, ze dyspozycja tego artykutu dotyczy niemoznosci
odwotania zastrzezenia co do obowigzku $wiadczenia na rzecz osoby trzeciej jedynie
w drodze czynnosci prawnej. Nie znajduje on natomiast zastosowania do rozwigzania umowy

w drodze orzeczenia sadowego*'®.

Podnosi si¢ takze, ze przepis og6lny, jakim jest
art. 393 § 2 k.c., nic moze wylgcza¢ mozliwosci stosowania przepisow szczegdlnych, do
ktorych zaliczy¢ nalezy przepis art. 913 § 2 k.c. Za mozliwoscig wystapienia z roszczeniem
o rozwigzanie umowy dozywocia przez zobowigzanego wobec dozywotnika niebedacego
zbywca nieruchomosci wypowiedziat si¢ takze SN w wyroku z dnia 12 listopada 1980 r.**’
Sad postugujac si¢ wyktadnig gramatyczng, a takze wyktadnig celowosciowa dyspozycji
art. 913 § 2 k.c. doszedt do przekonania, ze w wyjatkowych wypadkach zobowigzany
z umowy dozywocia moze zada¢ rozwigzania umowy o dozywocie takze w sytuacji, gdy
dozywotnik nie jest zbywca nieruchomosci. Wynika to z faktu, ze nabywca nieruchomosci
zobowigzany z umowy dozywocia moze legitymowaé si¢ interesem prawnym zarOwno
W zadaniu rozwigzania umowy w przypadku, gdy zbywca nieruchomosci jest dozywotnik, jak
i w przypadku zawarcia umowy o dozywocie na rzecz osoby bliskiej zbywcy nieruchomosci,
ktéra nie jest zbywca nieruchomosci. W przeciwienstwie do dozywotnika, ktory moze
posiada¢ interes prawny w rozwigzaniu umowy dozywocia w zasadzie jedynie wtedy, gdy jest
zbywca nieruchomosci, a orzeczenie sadowe pozwala mu odzyska¢ wlasnos¢ nieruchomosci.
W ocenie SN w takim przypadku zobowigzany z umowy dozywocia musi pozwac tacznie
Zbywce nieruchomosci 1 dozywotnika, natomiast brak zgody dozywotnika niebedacego
zbywca nieruchomosci nie przesadza o niemoznosci rozwigzania umowy o dozywocie*'®,
Jednoczesnie w cytowanym wyroku sad wskazal, ze udziat w sprawie wszystkich pozwanych,
tj. zbywcy nieruchomosci oraz dozywotnika, jest konieczny — wspétuczestnictwo konieczne
z art. 72 § 2 kp.c. Inaczej do tego zagadnienia podszedt SN w wyroku z dnia
10 wrze$nia 1982 r., w ktorym wskazal, ze ,,rozwigzanie umowy o dozywocie na podstawie
art. 913 § 2 k.c. co do osoby, ktora zostata ustanowiona dozywotnikiem jako osoba bliska
zbywcy nieruchomosci (art. 908 § 3 k.c.), bez rozwigzania tej umowy wzgledem dozywotnika

bedacego zbywca, jest niedopuszczalne”*®. Podstawowym argumentem przyjetym przez SN,

przemawiajacym za zasadno$cig postawionej tezy, bylo przyjecie, ze skutkiem rozwigzania

416 S, Dmowski, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosci..., s. 472.
417 Wyrok SN z dnia 12 listopada 1980 ., 11 CR 427/80, OSNC 1981 Nr 6, poz. 109, LEX nr 2596.
418 Wyrok SN z dnia 12 listopada 1982 r., 1| CR 427/80, LEX nr 2596.
419 Wyrok SN z dnia 10 wrze$nia 1982 r., IIl CRN 201/82, LEX nr 2840.
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umowy dozywocia jest zwrotne przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, za$ rozwigzanie
umowy dozywocia tylko wzgledem osoby bliskiej, o jakiej mowa w art. 908 § 3 k.c., tego
skutku by nie przyniosto i w konsekwencji ograniczytoby si¢ tylko do zwolnienia jednej
strony z jej obowigzku z jednoczesnym pozostawieniem dla niej wlasnosci nieruchomosci, co
w konsekwencji przeczyloby samemu zatozeniu rozwigzania umowy.

Niedopuszczalne jest takze rozwigzanie umowy dozywocia wobec dozywotnika
bedacego zbywca nieruchomosci bez jednoczesnego rozwigzania umowy dozywocia Wobec
dozywotnika bedacego osoba bliska zbywcy*?.

Z uwagi na fakt, ze prawo dozywocia nalezy do praw $cisle osobistych, nie podlega
ono dziedziczeniu 1 wygasa wraz z $miercig dozywotnika. Dziedziczeniu nie podlegajg zatem
uprawnienia wynikajace ze stosunku dozywocia, w tym uprawnieniec do wystapienia
z roszczeniem rozwigzania umowy dozywocia przez spadkobiercow dozywotnika*?!. Odnosi
si¢ to takze do przypadkoéw, w ktérych dozywotnik wystapil przed $miercig z roszczeniem
0 rozwigzanie umowy dozywocia. W przeciwnym razie ustawodawca dokonatby wyraznego
uregulowania kwestii dziedziczenia tego roszczenia przez spadkobiercow dozywotnika, tak
jak ma to miejsce w odniesieniu do spadkobiercOw osoby poszkodowanej w art. 445 § 3 k.c.
Ponadto jak stusznie wskazata Z. Policzkiewicz-Zawadzka, glownym zadaniem instytucji
rozwigzania umowy dozywocia jest zapewnienie dozywotnikowi dalszego utrzymania, a nie

funkcja represyjna wobec nabywcy nieruchomosci??.

Tym samym w przypadku gdy
dozywotnik nie zyje, nie ma podstaw do zadania rozwigzania umowy dozywocia. Stanowisko
takie zajat takze SN w uchwale siedmiu sedziow z dnia 16 marca 1970 r., wskazujac, ze
roszczenie dozywotnika bedacego zbywca nieruchomoscei, ktdry po wytoczeniu powddztwa
o rozwigzanie umowy dozywocia zmarl przed zakonczeniem tego postgpowania, nie

przechodzi na jego spadkobiercow*?®

. W takim przypadku, z uwagi na wygasniecie z chwilg
$mierci dozywotnika roszczenia o rozwigzanie umowy dozywocia, toczace si¢ postgpowanie
sagdowe ulega umorzeniu. Odmienne stanowisko zajat M. Niedo$piat, ktory w glosie do
wyroku SN z dnia 1 kwietnia 1998 r. wskazal, Ze nalezy odr6zni¢ prawo do dozywocia, ktore
jest niedziedziczne od roszczen powstalych na tle umowy dozywocia, a ktoére moga byc

dziedziczne. Przyjat on, ze wzgledy etyczne przemawiaja za dziedzicznos$cig uprawnien do

420 T, Bielska-Sobkowicz, [w:] J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania..., s. 1184,
421 postanowienie SN z dnia 21 marca 1968 r., 11 CZ 67/68, OSNC 1968/11/197.
4227, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 128.
423 Uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 16 marca 1970 r., IIl CZP 112/69, OSNCP 1971, poz. 1.
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rozwiazania umowy dozywocia*?,

Uznat tez, ze pozbawienie nastepcOw prawnych
dozywotnika uprawnienia do rozwigzania umowy dozywocia w przypadku, gdy zobowigzany
odmoéwit utrzymania dozywotnika badz dopuscit si¢ jego zabojstwa, jest niemoralne,
bezprawne i aspoteczne®?,

Prawo zZadania rozwigzania umowy dozywocia z przyczyn nieprawidtowych
stosunkow, ktore powstaty migdzy dozywotnikiem a nabywcg nieruchomosci, z tych samych
przyczyn, co w odniesieniu do spadkobiercéw dozywotnika, nie przechodzi na spadkobiercow
zobowigzanego. Oczywiscie z uwagi na fakt, ze obowigzki wynikajace z umowy dozywocia
wchodza do spadku po zobowigzanym, ograniczenie to nie dotyczy mozliwosci wystgpienia
przez spadkobiercOow zobowigzanego z roszczeniem o rozwigzanie umowy dozywocia
z przyczyn nieprawidlowych stosunkéw  wystepujacych miedzy spadkobiercami
zobowigzanego a dozywotnikiem.

W przeciwienstwie do roszczenia o zamiang $wiadczen dozywotnich na rente,
w odniesieniu do rozwigzania umowy dozywocia, wzajemno$¢ umowy dozywocia, zasada
réwnego traktowania stron umowy oraz doniosto$¢ skutkéw rozwigzania dozywocia
powoduja, ze nie bez znaczenia pozostaje przyczyna wytworzenia si¢ migdzy stronami
stosunku dozywocia relacji, ktore wyltaczaja mozliwo$¢ pozostawania ze soba
w bezposredniej stycznosci. Na tym tle judykatura wypracowata stosunkowo jednolity
poglad, zgodnie z ktorym za nieuzasadnione uwaza si¢ zgdanie rozwigzania dozywocia
zgloszone przez dozywotnika w sytuacji, gdy przyczyna negatywnych relacji mig¢dzy
dozywotnikiem i zobowigzanym wynika z postawy dozywotnika*?®. Sad Najwyzszy zwrocit
uwagg, ze cecha wspo6lng sytuacji okreslanych mianem ,,szczegdlnych okoliczno$ci”, ktorych
ziszczenie si¢ przemawia za zastosowaniem instytucji rozwigzania umowy, jest ,.krzywdzenie
dozywotnika, agresja i zta wola po stronie kontrahenta — nabywcy nieruchomosci”. Jesli za$
trudna sytuacja zyciowa, w ktorej znalazt si¢ dozywotnik, jest wynikiem przede wszystkim
jego wlasnej postawy, odrzucania $wiadczen ze strony zobowigzanego i kontaktu z nim,
przyjmuje si¢, ze takie zachowanie nie moze by¢ premiowane mozliwo$cig skutecznego
zadania rozwigzania umowy dozywocia. Odnosi si¢ to takze do sytuacji, w ktorej przyczyny
niemozno$ci realizacji umowy na pierwotnych zasadach leza jedynie po stronie tego

kontrahenta, ktory wystepuje z zadaniem z art. 913 § 2 k.c., i gdy motywacja, ktorg si¢ on

424 M. Niedo$pial, Glosa do wyroku SN z dnia 1 kwietnia 1998 r., Il CKN 671/97, PiP 2000, z. 1, s. 108.
425 |bidem.
426 QOrzeczenie SN z dnia 26 marca 1965 r., Il CR 28/65, OSNC 1965, Nr 10, poz. 176; wyrok SN z dnia
9 kwietnia 1997 r., 111 CKN 50/97, OSNC 1997 Nr 9, poz. 133.
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kieruje, nie zasluguje na ochrone prawna*?’. Jak stusznie wskazat SN w wyroku z dnia
9 kwietnia 1997 r., uznanie za ,,wyjatkowy wypadek” negatywnych relacji miedzy stronami
stosunku dozywocia wywotlanych zachowaniem dozywotnika ,kolidowatoby z umownym
charakterem stosunku dozywocia, pozostawiatoby bowiem jednej tylko stronie pelng swobode
doprowadzenia do rozwigzania umowy”. Nie mozna bowiem zapominaé, ze umowa
dozywocia wywiera skutki takze wobec drugiej strony stosunku zobowigzaniowego —
nabywcy nieruchomosci, ktéra niejednokrotnie podporzadkowuje stosunkowi dozywocia
catoksztalt planow zyciowych. Dopdki zatem zobowigzany wykazuje gotowos$¢ i wolg
wykonywania obowigzkow wynikajacych z umowy dozywocia, nie dajac podstaw do
rozwigzania umowy dozywocia, winien on mie¢ zapewniong pewnos¢ swojej sytuacji
prawnej. Poglad ten znajduje potwierdzenie takze w aktualnym orzecznictwie SN. W tym
zakresie nalezy chociazby wskazaé na wyrok z dnia 15 lipca 2010 r., w ktorym potwierdzono
dominujace W orzecznictwie stanowisko, ze charakter umowy dozywocia wylacza mozliwos¢
jej rozwiazania, gdy przyczyna ztych stosunkéw migdzy stronami, manifestujaca sie
catkowitym zerwaniem wiezi osobistej z dozywotnikiem, lezy wylacznie po stronie
dozywotnika*?,

W judykaturze, jak i wsrod przedstawicieli doktryny mozna spotka¢ takze poglad przeciwny,
wskazujacy na brak korelacji miedzy mozliwos$cig rozwigzania dozywocia a okolicznoscia
zawinienia wystepujaca po stronie podmiotu zadajacego wydania takiego rozstrzygnigcia.
Stanowisko takie wyrazita chociazby E. Skowronska-Bocian wskazujac, ze przyczyny, ktore
doprowadzity do powstania wyjatkowo konfliktowej sytuacji, s3 obojetne®?®. Podstawg tego
pogladu jest literalna wyktadnia tresci art. 913 k.c., ktéra nie uzaleznia uwzglednienia
okreSlonych w nim roszczen od ustalenia, czy przyczyny powodujace niemozno$é
pozostawania stron w bezposredniej bliskosci obcigzajg zobowigzanego, na co wprost
wskazuje uzycie w § 1 okre$lenia ,,z jakichkolwiek powodow”*°. Tym niemniej podejmujac
si¢ oceny przedstawionych pogladow, nalezy przychyli¢ si¢ do stanowiska, zgodnie z ktorym
dokonujgc oceny stanu faktycznego pod katem ziszczenia si¢ przestanek z art. 913 k.c., nalezy
bada¢ przyczyne powstania relacji uniemozliwiajagcych stronom pozostawanie ze sobag

w bezposredniej stycznosci. Nie moze by¢ to kryterium rozstrzygajace o braku zasadnosci

427 Wyrok SA we Wroctawiu z dnia 4 pazdziernika 2013 r., I ACa 1037/13, LEX nr 1416504,

428 Wyrok SN z dnia 15 lipca 2010 ., IV CSK 32/10, LEX nr 885022; podobnie wyrok SA w Gdansku z dnia
15 maja 2015 r., | ACa 899/14, LEX nr 1740592.

429 B, Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, s. 904.
W ten sam sposob: wyrok SA w Lublinie z dnia 5 grudnia 1996 r., | ACa 12/96, LEX nr 32345.

430 Wyrok SN z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 645/04, LEX nr 277105.
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roszczenia o rozwigzaniu umowy dozywocia. Sad, rozstrzygajac zasadno$¢ roszczenia
o rozwigzanie umowy dozywocia, powinien bowiem dokona¢ oceny catoksztattu okolicznosci
sprawy, stosunkéw osobistych i majatkowych stron umowy, a takze zbadaé spoteczno-
gospodarczy interes rozwigzania umowy. Z tego tez wzgledu analiza stanu faktycznego
w oparciu 0 wskazane kryteria moze prowadzi¢ do rozwigzania umowy, pomimo ze ze
stosownym roszczeniem wystapil podmiot ponoszacy odpowiedzialno$¢ za wytworzenie si¢
stosunkoéw uniemozliwiajacych pozostawienie zobowigzanego i dozywotnika w bezposrednie;j
stycznos$ci. Rolg sadu jest jednak zbadanie, czy wytworzenie si¢ ztych relacji migdzy stronami
nie stanowi celowego dzialania strony ukierunkowanego na osiggni¢cie zamiaru, jakim jest
rozwigzanie umowy dozywocia. W takim bowiem przypadku trudno uzna¢ relacje
wytworzone migdzy stronami, ktoére uniemozliwiaja im pozostawanie w bezposredniej
stycznosci, za ,,wyjatkowy przypadek”. Zajecie przeciwnego stanowiska prowadzitoby do
sytuacji, w ktorej strona posiadataby ,,swobod¢” w doprowadzeniu do rozwigzania umowy.

Dokonujac analizy instytucji rozwigzania umowy dozywocia nalezy takze wspomnie¢
0 przestankach, ktorych wystapienie warunkuje mozliwos¢ jej zastosowania. Kluczowe
znaczenie dla instytucji rozwigzania umowy dozywocia odgrywa tres¢ art. 913 k.c.
Obowigzujaca zasada swobody umoéw i ich trwalosci (pacta sunt servanda) powigzana
z 0golnym postulatem stabilnos$ci obrotu prawnego nie pozwalaja na rozszerzajaca wyktadnig
normy zawartej w art. 913 k.c.

Z jednej strony dyspozycja art. 913 § 1 k.c. wymaga, aby doszto do zaistnienia
okolicznos$ci wytaczajacych mozliwo$¢ pozostawania przez strony W stosunku dozywocia ze
soba w bezposredniej styczno$ci. Ustawodawca uzaleznia zatem mozliwos¢ rozwigzania
umowy dozywocia od wytworzenia si¢ mi¢dzy stronami umowy dozywocia niewlasciwego
uktadu stosunkow osobistych, szeroko omoéwionych w poprzednim rozdziale. Z drugiej strony
w tresci art. 913 § 2 k.c. dodatkowo wymaga si¢, aby niewtasciwy uktad stosunkow dotyczyt
sytuacji wyjatkowych, co stanowi warunek konieczny rozwigzania dozywocia.

Z uwagi na liczng grupe mozliwych stanow faktycznych, a takze postuzenie si¢ przez
ustawodawce nieostrym pojeciem ,,wypadek wyjatkowy”, o ktdrym mowa w przytoczonym
przepisie, nie ma mozliwosci wyczerpujacego przedstawienia wszelkich przyktadow, ktore
moga wypetnia¢ dyspozycje art. 913 § 2 k.c., co z kolei stawia przed judykatura wazne
zadanie wywazonej i uwzgledniajacej stuszne interesy obu stron wykladni tego pojecia.
Wyjatkowos¢ sytuacji umozliwiajacych rozwigzanie umowy dozywocia oznacza zatem

potrzebe indywidualnej oceny kazdego stanu faktycznego dokonywanej w warunkach $cistej
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analizy obowigzujgcego prawa. Sad dokonuje zatem oceny stanu faktycznego
z uwzglednieniem okolicznosci danego przypadku, w oparciu o catoksztalt zebranego
w sprawie materialu dowodowego, majac mozliwo$¢ poznania genezy zaistniatego migdzy
stronami konfliktu, ustalenia, czy w $cisle okreslonych okoliczno$ciach istniejg podstawy do
rozwigzania umowy dozywocia. Jak slusznie wskazal SA w Biatymstoku, nagannos$¢
zachowan zobowigzanego nalezy ocenia¢ w kontekscie uksztattowanych 1 zaakceptowanych
relacji laczacych strony nie tylko po dacie zawarcia umowy, ale réwniez w okresie
wczesniejszym*!. Moze prowadzi¢ to do ustalenia, ze specyfika wzajemnych relacji
w konkretnej sytuacji jest mozliwa do akceptacji i dopuszczalna, a w innej nalezy je
traktowaé jako niewskazane i sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego®®?.

Dla petniejszego obrazu analizowanych kwestii nalezy wskaza¢ na przypadki, ktore
najczesciej mozna spotkaC w orzecznictwie sadow powszechnych, potwierdzajace
wytworzenie si¢ migdzy stronami umowy dozywocia wzajemnych relacji, ktérych zaistnienie
prowadzi do rozwigzania umowy dozywocia. Za ,,wyjatkowos¢ wypadku”, objetego hipoteza
art. 913 § 2 k.c., uwaza si¢ przede wszystkim akty zwigzane z krzywdzeniem dozywotnika,
agresja wobec dozywotnika, a takze zta wolg po stronie nabywcy nieruchomos$ci. Wsrod tej
kategorii zachowan, ktére prowadza do wytworzenia si¢ mi¢dzy stronami niekorzystnych,
niemozliwych do przezwyci¢zenia relacji, najczesciej wskazuje si¢ na intensywne awantury
migdzy stronami umowy dozywocia, niejednokrotnie potaczone z naruszaniem nietykalnosci
cielesnej stron, usuwanie dozywotnika z domu wbrew obowigzkowi przyjecia go
i traktowania jako domownika, niszczenie jego rzeczy, ponizanie godnosci osobistej*3.

W orzecznictwie stusznie wskazuje si¢, ze pojecie ,,wyjatkowy wpadek” swoim
zakresem obejmuje nie tylko sytuacje nacechowane typowa agresja wsrdd stron stosunku

434 W okreslonych przypadkach za ,,wyjatkowy wypadek” mozna uznaé takze

dozywocia
pozostawienie dozywotnika bez opieki 1 bez $wiadczen, catkowite zaprzestanie
wywigzywania si¢ z obowigzkow wobec dozywotnika, wynikajacych z taczacej strony
umowy, w sytuacji, gdy dozywotnik podejmowal dziatania zmierzajace do poprawy

wzajemnych relacji, porzucenie nieruchomos$ci bez zamiaru powrotu, zamieszkanie

431 Wyrok SA w Biatymstoku z dnia 22 stycznia 2014 1., 1 ACa 671/13, LEX nr 1425373.
432 |bidem.
433 Wyrok SN z dnia 9 kwietnia 1997 r., 11l CKN 50/97, OSNC 1997/9/133.
434 Wyrok SN z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 645/04, LEX nr 277105.
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zobowigzanego na stale w innej miejscowosci 1 zerwanie calkowitej wigzi osobistej
z dozywotnikiem*®®.

Zaliczenie rozpatrywanej przez sad kategorii zachowan do pojecia ,,wyjatkowego
wypadku” wymaga dodatkowego zbadania, czy utrzymanie w obrocie prawnym taczacej
strony umowy nie spowoduje, ze podstawowa alimentacyjna funkcja umowy dozywocia
w postaci zapewnienia dozywotnikowi dozywotniego utrzymania w zamian za przekazanie
wiasno$ci nieruchomosci, bedzie mozliwa do zrealizowania. Na istot¢ tego zadania przy
kwalifikacji rozpatrywanego stanu faktycznego do kategorii ,,wyjatkowego wypadku”
wskazat SN w wyroku z dnia 9 maja 2008 r., ktory w poczynionych rozwazaniach wyjasnit,
ze uznanie danego wypadku za wyjatkowy, w rozumieniu art. 913 § 2 k.c., wymaga
udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy inne $rodki, takie jak zasadzenie od zobowigzanych
zalegtych $wiadczen lub zamiana $wiadczen wynikajacych z dozywocia na rentg, nie
zapewnig juz dozywotnikowi dostatecznej ochrony**®. Tym samym, gdy analiza
rozpatrywanego przypadku prowadzi do stwierdzenia, ze utrzymywanie stosunku dozywocia
z uwagi na brak mozliwo$ci wypelnienia jego funkcji alimentacyjnej mija si¢ z celem umowy
albo gdy osiagnigcie tego celu nie jest mozliwe ze wzgledu na zaistnienie przeszkody
o trwalych cechach, zachodza podstawy do zakwalifikowana zaistnialego przypadku jako
,Wyjatkowego”, o ktorym stanowi art. 913 § 2 k.c.*¥” Przedstawione kryterium kwalifikacji
okreslonych stanow faktycznych, jako kategorii ,,wyjatkowych wypadkow”, jest istotne
z punktu widzenia ochrony praw dozywotnika postrzeganej przez pryzmat alimentacyjnej
funkcji umowy dozywocia. Nie kazdy przypadek wzajemnych relacji wykluczajacych
mozliwo$¢ pozostawania w bezposredniej stycznosci, polaczony z brakiem mozliwosci
wypetnienia $§wiadczen dozywotnich przez zobowigzanego, przybiera posta¢ drastyczng
w formie krzywdzenia, ponizania. Trudno jednak z tego powodu odmowi¢ dozywotnikowi
ochrony jego praw rozstrzygajac o niemozliwo$ci rozwigzania stosunku dozywocia. Stad tez
nalezy postulowaé, aby sady rozstrzygajace sprawy o rozwigzanie umowy dozywocia,
w przypadku, gdy stosunki miedzy stronami nie przybieraja charakteru drastycznego, braty
takze pod uwage Okoliczno$¢, czy utrzymanie stosunku prawnego taczacego strony umowy
zapewnia dozywotnikowi realng szanse na wyegzekwowanie od zobowigzanego

zastrzezonych na jego rzecz §wiadczen, czyli wypetnienie funkcji alimentacyjnej zawartej

435 Por. Orzeczenie SN z dnia 20 czerwca 1968 r., 11 CR 236/68, OSP 1969, Nr 12, poz. 254.
436 Wyrok SN z dnia 9 maja 2008 r., Il CSK 359/07, LEX nr 453125; podobnie wyrok SN z dnia 25 marca
1999 r. 111 CKN 209/98, LEX nr 707899.
437 Wyrok SN z dnia 10 wrze$nia 1982 r., III CRN 201/82, OSNC 1983/5-6/81.
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umowy. Mozna przyjac, ze przyktadem niewtasciwej kwalifikacji dokonanej przez sad relacji
laczacej zobowigzanych 1 dozywotnika, ktora nie uwzglednia omawianego kryterium przy
ocenie ,,wyjatkowosci wypadku”, jest orzeczenie sadowe wydane w stanie faktycznym,
w ktérym zobowigzanymi z umowy dozywocia byly matoletnie dzieci bedace nabywcami
nieruchomosci obcigzonej dozywociem w wyniku spadkobrania po $mierci 0jca — nabywcy
nieruchomosci, w zwiazku z jej przekazaniem przez jego rodzicow w zamian za Swiadczenia
rentowe. W omawianym stanie faktycznym dozywotnik pozostawal z matka matoletnich
w glebokim konflikcie, powstatym na tle sprawy rozwodowej z ojcem matoletnich dzieci
1 nast¢gpnych rodzinnych spraw sagdowych zwigzanych z wtadza rodzicielskg nad matoletnimi
oraz ustaleniem kontaktow z nimi, ktory przejawiat si¢ caltkowitym zerwaniem kontaktow
przez matke matoletnich i w konsekwencji samych matoletnich z dozywotnikiem. Matoletnie
dzieci nie posiadatly zadnego majatku za wyjatkiem nabytej w wyniku spadkobrania
nieruchomosci obciazonej dozywociem. Na tle tak przedstawionego stanu faktycznego sad
rozpoznajacy spraw¢ o rozwigzanie umowy dozywocia wprawdzie uznal, ze zaszlosci
rodzinne stron maja na tyle istotny wpltyw na wzajemne relacje dozywotnika z matka
matoletnich, a w konsekwencji z wnukami, ze nie mozna oczekiwac od nich pozostawania we
wzajemnej stycznosci, jednakze w sprawie nie zachodzi ,,wypadek wyjatkowy”. Wynika to
z faktu, ze migdzy stronami, co do zasady, nie wystepuje jakikolwiek konflikt, poniewaz
pozwani sg matoletni, a po ich stronie trudno doszuka¢ si¢ ztej woli nakierowanej na
wyrzadzenie dozywotnikowi krzywdy. W wyniku wydanego orzeczenia oddalajacego
powodztwo o rozwigzanie umowy dozywocia, dozywotnik pozostal bez $wiadczen
dozywotnich. Ewentualna zamiana jego §wiadczen na rent¢ nie przyniostaby spodziewanego
rezultatu ze wzgledu na fakt, ze egzekucja w stosunku do matoletnich bylaby bezskuteczna.
Trudno za§ oczekiwaé, aby dozywotnik domagat si¢ zaspokojenia wilasnych potrzeb
w wyniku egzekucji komorniczej skierowanej wobec nieruchomosci, na ktorej zamieszkuje.
Omowiony przyktad obrazuje jak wazng role¢ w ochronie praw dozywotnika odgrywa
wlasciwa wykladnia pojecia ,,wyjatkowego wypadku”, ktéra w kazdym przypadku musi by¢
przeprowadzona w oparciu o indywidualnie ustalony stan faktyczny, ze szczegdlnym
uwzglednieniem interesu dozywotnika. Na tle zaprezentowanego stanu faktycznego mozna
postawi¢ pytanie, czy obowigzujaca regulacja art. 913 § 2 k.c. w sposob dostateczny chroni
prawa dozywotnika. Na tak postawione pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi twierdzacej.
Potaczenie mozliwosci rozwigzania umowy dozywocia z wystgpieniem okoliczno$ci trwale

wylaczajacej pozostawanie stron w bezposredniej stycznosci wynika wprost z familiarnego
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charakteru umowy, w ktorej wzajemne osobiste relacje stron i zaufanie odgrywajg role
pierwszoplanowa. Trudno zatem doszuka¢ si¢ innej przestanki, ktorej wystapienie w sposob
bardziej przekonujacy uzasadniatoby ingerencj¢ w tre$¢ stosunku dozywocia. Z kolei
postuzenie si¢ przez ustawodawce nieostrym pojeciem ,,wyjatkowego wypadku” z jednej
strony uwzglednia mozliwo$¢ wystapienia roznorodnych stanéw relacji stron stosunku
dozywocia, a jednoczes$nie uwzglednia interes strony zobowigzanej, chronigc trwalos$¢
stosunku dozywocia. W zakresie zasadnos$ci ochrony zobowigzanego w literaturze wskazuje
sie, ze w przypadku ziszczenia si¢ przeslanek przemawiajacych za zasadnos$cig roszczenia
opartego na tresci art. 913 § 2 k.p.c., istnieje konieczno$¢ dodatkowego zbadania, czy wzglad
na uzasadnione interesy drugiej strony stosunku dozywocia nie przeciwstawia si¢ rozwigzaniu

438 Wprawdzie instytucja rozwigzania umowy dozywocia

faczacej strony umowy dozywocia
zostata wprowadzona do regulacji umowy dozywocia w celu ochrony intereséw dozywotnika,
dokonujac jednak oceny okoliczno$ci konkretnego stanu faktycznego nie mozna w zupetnosci

pomingé kwestii interesu zobowiazanego®*®

. Wynika to z faktu, Ze rozwigzanie umowy
dozywocia niejednokrotnie powoduje u zobowigzanego istotng zmiane¢ jego sytuacji zyciowej
i gospodarczej. Dlatego tez nie bez znaczenia dla dalszego bytu prawnego umowy dozywocia
jest rozwazenie uzasadnionego interesu strony zobowigzanej. Rozwigzanie umowy dozywocia
powinno zatem nastgpi¢ tylko gdy przy uwzglednieniu uzasadnionych interesow obu stron
okolicznosci wskazuja, ze rozwigzanie bedzie stanowilo najbardziej odpowiedni sposob
rozstrzygnigcia zaistniatego konfliktu. OczywiScie kryterium to nie moze unicestwiaé
alimentacyjnej funkcji dozywocia, ktéra w wyniku braku rozwigzania umowy dozywocia
doznataby uszczerbku.

Tym samym ustawowe przestanki warunkujace mozliwo$¢ rozwigzania umowy
dozywocia, co do zasady w sposob dostateczny chronig interesy obu stron umowy dozywocia.
Ich prawidlowa wyktadnia wymaga jednak rozwazenia analizowanego przypadku poprzez
pryzmat przedstawionych kryteribw oceny terminu ,,wyjatkowosci wypadku”. Zbadanie
spersonalizowanego stanu faktycznego przy zastosowaniu omowionych kryteriow jest zatem
wystarczajgce do ochrony alimentacyjnej funkcji dozywocia, jak i1 interesow podmiotu
zobowigzanego.

Rozwigzanie umowy dozywocia nastgpuje wylacznie w wyniku orzeczenia sadu

powszechnego. Wyrok sadowy wywotuje skutek na przyszto§¢ ex nunc. Z chwilg

438 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 627.
439 Por. Orzeczenie SN z dnia 19 stycznia 1950 r., Wa/C 233/49, PIP 1950, Nr 10, s. 152.
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uprawomocnienia si¢ wyroku wydanego w oparciu o art. 913 § 2 k.c. wygasa stosunek
zobowigzaniowy laczacy strony. Dyskusyjne jest natomiast zagadnienie skutku wyroku
rozwigzujacego umowe dozywocia. Cze§¢ przedstawicieli doktryny opowiada si¢ za
stanowiskiem, ze wyrok taki powoduje jednoczesne przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
na dozywotnika*?, Zwolennicy przeciwnego stanowiska wskazuja, ze wyrok rozwiazujacy
umowe dozywocia powoduje jedynie powstanie po stronie dozywotnika roszczenia
0 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci®!,

Z kolei w orzecznictwie przyjmuje si¢, ze rozwigzanie umowy dozywocia wywoluje
zarowno skutek obligacyjny, jak 1 rzeczowy. W Kkonsekwencji wygasajag uprawnienia
przystugujace dozywotnikowi, a zbywca nieruchomos$ci — dozywotnik staje si¢ ponownie
wlascicielem nieruchomosci. Nabywca nieruchomosci zobowigzany jest do zwrotnego
przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na jej zbywce*2. Oba skutki orzeczenia
rozwigzujacego umowe dozywocia wystepuja automatycznie i nie ma mozliwosci wydania
orzeczenia uwzgledniajacego np. wylacznie roszczenie co do zwrotnego przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci. Wynika to z faktu, ze wyrok sadowy rozwigzujacy umowe
dozywocia ma charakter konstytutywny i wywoluje nie tylko skutek obligacyjny, ale takze
skutek rzeczowy**. Uzasadnia to redakcja art. 913 § 2 k.c., ktory — w przeciwienstwie do
treci art. 898 § 2 k.c. regulujacego kwestic odwotania darowizny — nie nakazuje
odpowiedniego stosowania przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Nalezy takze wskaza¢, ze zaréwno skutek obligacyjny, jak i rzeczowy wywotuja
rozwigzanie umowy dozywocia, ktore powstalo z mocy prawa na podstawie art. 8 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wiasnosci gospodarstw rolnych#*4,

Wyrok rozwigzujacy umowe dozywocia nie stanowi podstawy do zadania wydania
nieruchomosci w drodze postgpowania egzekucyjnego. W przypadku odmowy zwrotu
nieruchomosci na rzecz dozywotnika przystluguje mu roszczenie windykacyjne uregulowane
w art. 222 § 1 k.c.**® Z. Policzkiewicz-Zawadzka wskazuje, ze w tego typu sytuacjach

w wyroku rozwigzujagcym umowe¢ dozywocia pozadane jest zamieszczenie obowigzku

440 Dmowski, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosci..., s. 590; Z. Policzkiewicz-Zawadzka,
Umowa o dozywocie..., s. 131.
41 E. Skowronska-Bocian, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Komentarz do Kodeksu cywilnego, t. 2, Warszawa 2011,
s. 926.
442 \Wyrok SN z dnia 28 maja 1973 r., I1l CRN 118/73, OSNC 1974/5/93.
43 Por. uchwata SN z dnia 4 lipca 1997 r., II1 CZP 31/97, LEX nr 31294,
444 Ustawa o uregulowaniu wilasno$ci gospodarstw rolnych z dnia 26 pazdziernika 1971 r., Dz.U. z 1971, nr 27,
poz. 250 ze zm. Tak w uchwale SN z dnia 4 lipca 1997 r., 111 CZP 31/97, LEX nr 31294.
45 5, Dmowski, [w:] S. Rudnicki (red.), Prawo obrotu nieruchomosci..., s. 590-591.
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wydania nieruchomosci przez zobowigzanego, co skutkuje tym, ze w tym zakresie wyrok

bedzie podlegal egzekucji sadowej*®.

Odmowa zwrotu nieruchomosci dozywotnikowi
powoduje powstanie po jego stronie roszczen o zaptatg wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, jak i zwrot uzyskanych pozytkow.

Nieruchomos$¢ powinna by¢ zwrdcona w stanie, w jakim znajdowata si¢ w chwili
orzeczenia o rozwigzaniu umowy dozywocia. W celu ustalenia stanu nieruchomosci i daty
wymagalnosci roszczenia o zwrotne przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci, w kazdym
przypadku nalezy odwolywa¢ si¢ do daty uprawomocnienia si¢ wyroku. Skutek orzeczenia
rozwigzujacego umowe dozywocia powoduje na przysztos¢, ze na dozywotniku nie spoczywa
obowigzek zwrotu otrzymanych $§wiadczen, nie przystuguje mu takze roszczenie
o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci. Z kolei zbywca nieruchomosci nie jest
obowigzany do zwrotu pozytkow uzyskanych z uprzednio otrzymanej nieruchomosci, nie
odpowiada takze za ewentualne zmniejszenie majatku. Natomiast w przypadku, gdyby
nabywca nieruchomo$ci poczynit naktady na nieruchomo$¢ bedac jej wiascicielem,
a wykonane naktady powodowalyby wzrost jej wartosci, przystuguje mu roszczenie o ich
zwrot. W takim przypadku nabywca nieruchomosci posiada wobec dozywotnika roszczenie
oparte na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 k.c. i nast.).

Orzeczenie o rozwigzaniu umowy dozywocia moze zosta¢ wydane jedynie w drodze
uwzglednienia powodztwa. Z jednej strony Oznacza to, ze rozpoznajac sprawe o rozwigzanie
umowy o dozywocie, w przypadku nie ziszczenia si¢ przeslanek rozwigzania umowy, sad
orzekajacy w sprawie, wbrew woli powoda, nie moze orzec o jej zamianie na rente. Z drugiej
strony, orzekajac w sprawie o zamianie $wiadczen dozywotnich na rent¢, gdy spetnieniu

47 Jak stusznie

ulegly przestanki rozwigzania umowy, sad nie moze orzec o jej rozwigzaniu
zauwazyl SN w wyroku z dnia 18 lutego 1969 r., roszczenie, o ktéorym mowa
w art. 913 § 1 k.c., jest roszczeniem innym niz roszczenie okreslone w art. 913 § 2 k.c.*#®
Nie mozna zatem przyjac, ze zadanie zamiany dozywocia na rent¢ stanowi jedynie wyraz
mniejszego roszczenia od roszczenia 0 rozwigzanie umowy o dozywocie. Roszczenie
z art. 913 § 2 k.c. dotyczy rozwigzania umowy o dozywocie, natomiast roszczenie
z art. 913 § 1 k.c. zmiany tresci prawa wynikajacego z umowy o dozywocie. Oba roszczenia

charakteryzuja si¢ odmiennymi przestankami, inne s3 tez podmioty legitymowane do ich

dochodzenia.

446 7, Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 131-132.
447 \Wyrok SN z dnia 18 lutego 1969 r., Il CR 94/69, OSNC 1969, Nr 12, poz. 225.
448 |bidem.
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W literaturze wskazuje si¢ takze, ze niejednokrotnie oddalenie powodztwa o rozwigzanie
umowy o dozywocie moze by¢ dla dozywotnika rozstrzygnigciem bardziej korzystnym niz
zastosowanie wbrew jego woli zamiany $wiadczen dozywotnich na rent¢ badZz zamiana
$wiadczen in natura na $wiadczenia pieniezne**. Przyjete zalozenie odpowiada takze treéci
przepisow procedury cywilnej. Zgodnie z dyspozycja art. 321 § 1 k.p.c., z wyjatkiem
wypadkow okreslonych w § 2 tegoz artykutlu, przedmiotem rozstrzygnig¢cia sagdu nie moga
by¢ roszczenia, ktére nie byly objete zadaniem powoda. Ograniczenia wynikajace z zasady
okreslonej w art. 321 § 1 k.p.c. obowiazuja przy wszystkich rodzajach powodztwa. Znajduje
on zatem zastosowanie takze w odniesieniu do powddztw o uksztaltowanie prawa.
Tym samym gdy w przypadku braku ziszczenia si¢ przestanek uzasadniajgcych rozwigzanie
umowy o dozywocie okolicznosci sprawy wskazuja na konieczno$¢ zamiany $wiadczen
dozywotnich na rente, sad oddali powddztwo.

Odnoszac si¢ do kwestii zmiany i rozwigzania umow zblizonych do polskiej instytucji
dozywocia nalezy zauwazyc¢, ze zgodnie z regulacjg K.c. ros. w przypadku zaistnienia sporu
pomiedzy stronami umowy dozywotnich §wiadczen wraz utrzymaniem w zakresie sposobu
realizacji zastrzezonych $wiadczen, stronom przysluguje prawo wystgpienia na drogg
postgpowania sadowego. Jezeli warunki umowy nie pozwalaja na rozstrzygniecie sporu, sad
jest uprawniony do kierowania si¢ zasadami dobrych obyczajow i doSwiadczenia zyciowego
(art. 602 k.c. ros.).

Co do zasady, umowa dozywotnich $§wiadczen wraz z utrzymaniem ustaje z chwilg
$mierci przyjmujacego €zynsz - dozywotnika. Ponadto istnieje mozliwos¢ rozwigzania
umowy przez strony w drodze stosownego porozumienia. W dyspozycji art. 605 k.c. ros.,
odmiennie od regulacji prawa polskiego, przewidziano prawo jednostronnego rozwigzania
umowy w przypadku, gdy dochodzi do istotnego naruszenia przez ptatnika renty —
zobowigzanego, obowigzkow wynikajacych z umowy. Ze wzgledu na osobisty charakter
umowy powigzany z wzajemnymi relacjami stron, za istotne naruszenie umowy przyjmuje si¢
np. przemoc psychiczng, czy tez obrazliwy stosunek ptatnika do odbiorcy czynszu
pozostajacego od niego w finansowej zaleznosci*®®. W przypadku jednostronnego
rozwigzania umowy odbiorcy czynszu przystuguje roszczenie o zwrot wlasnosci przeniesionej

nieruchomosci lub zaptat¢ ceny wykupu, na warunkach okreslonych w art. 594 k.c. ros.

49 g, Buczkowski, [w:] Z. Resich (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., 1. 2, s. 1767.
40 Zob. A. A. Gonczarow (red.), Kratkij kommientarij..., s. 108 i n.
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Zgodnie z jego trescig pierwszenstwo przy okreslaniu ceny wykupu maja postanowienia
umowne. Gdy umowa nie wskazuje na cen¢ wykupu, stanowi ona réwnowarto$¢ rocznej
sumy S$wiadczen rentowych. Jesli za$ przekazanie nieruchomo$ci zostalo dokonane
bezplatnie, na ceng wykupu sktadaja si¢ oprocz rownowarto$ci rocznej sumy $wiadczen
rentowych takze wartos$¢ nieruchomosci okreslona zgodnie z art. 424 k.c. ros. W wyniku
rozwigzania umowy platnik czynszu nie jest uprawniony do domagania si¢ zwrotu kosztow
poniesionych w zwiagzku z realizacjg umowy (art. 605 K.c. ros.).

W doktrynie prawa wloskiego z uwagi na kwalifikacje renty alimentacyjnej jako
umowy nienazwanej, w przypadku niewywigzywania si¢ dluznika z obowigzku speiniania
swiadczen dozywotnich, dopuszczalne jest powodztwo w oparciu o art. 1453 k.c. wlos.
o rozwigzanie umowy wedlug przepisow ogolnych, wykluczone dla renty dozywotniej

przewidzianej w art. 1872-1881 k.c. wlos.*!

3. Sadowa zmiana tres$ci stosunku dozywocia

Zaprezentowane dotychczas rozwigzania prawne zwigzane ze zmiang i rozwigzaniem
stosunku dozywocia charakteryzuje jedna wspolna przestanka okreslona w art. 913 § 1 k.c.
Jest nig sfera wzajemnych relacji migdzy nabywca nieruchomosci i dozywotnikiem, ktora
dodatkowo poddaje warto§ciowaniu i uzaleznia mozliwo$¢ ingerencji w laczacy strony
stosunek obligacyjny od wytworzenia si¢ z jakichkolwiek powodow miedzy stronami
dozywocia takich stosunkdéw, ze nie mozna wymaga¢ od nich, zeby pozostawaly nadal
w bezposredniej ze soba stycznosci. Rozwigzanie umowy dozywocia zostalo dodatkowo
uzaleznione od wyjatkowosci zaistniatych okolicznosci. Obok wasko zakreslonych przestanek
umozliwiajacych ingerencje sadu w stosunek obligacyjny, w sposob znaczny zostaty takze
ograniczone kompetencje sadu. Jak juz wskazano w czgdci pracy zwigzanej ze zmiang
i rozwigzaniem umowy dozywocia, sad jest wladny jedynie do zamiany wszystkich lub
niektérych uprawnien objetych treScig prawa dozywocia na rentg, ktorej wysoko$¢ musi
odpowiada¢ wartosci tych uprawnien, w szczegdlnych okolicznosciach do rozwigzania

umowy. Stad tez nawet zastosowanie rozszerzajacej wyktadni art. 913 § 1 k.c., zgodnie

451 Nocella, Il contractto di rendita vitalizia e di vitalizio assistenziale.Lessico dir. Famiglia, Centro st. Giuridici
Sulla persona, Roma 2000, fasc. 3.
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z ktoérg przyczyng zasadzenia renty moga by¢ zaburzenia nie tylko we wspotzyciu stron, nie
daje podstaw do innej zmiany stosunku dozywocia®®?,

W oparciu o przedstawiong regulacje nalezy stwierdzi¢, ze mozliwos$¢ ingerencji
w stosunek dozywocia taczacy strony zostala w istotny sposob ograniczona. W literaturze
zwraca si¢ uwage, ze regulacja ta jest niewystarczajaca*®®. Podnosi sie, ze nie uwzglednia ona
mozliwosci przede wszystkim ingerencji w tres¢ taczacego strony stosunku obligacyjnego,
ktéory w zalozeniu powinien charakteryzowa¢ si¢ dlugim okresem obowigzywania.
Towarzyszace temu procesy, niejednokrotnie niezalezne od zadnej ze stron, jak chociazby
starzenie si¢ dozywotnika, choroba nabywcy nieruchomosci, niejako wymuszajg obiektywnag
konieczno$¢ zmiany tresci stosunku dozywocia. W przypadku poprawnych relacji migdzy
stronami dozywocia, w ramach swobody uméw, moga one samodzielnie dostosowac tres$¢
taczacej je umowy do nowych okolicznosci, prowadzgc w ten sposoéb do modyfikacji
uprzednio uregulowanych obowiazkéw wobec dozywotnika. Odmiennie sytuacja przedstawia
si¢, gdy strony nie sg w stanie samodzielnie wprowadzi¢ modyfikacji w taczacy je stosunek
obligacyjny, a jednoczes$nie laczace ich relacje osobiste nie wypetniaja dyspozycji
art. 913 k.c. badz tez ograniczone kompetencje sgdu niec s3 w stanie doprowadzi¢ do
oczekiwanego przez strony ponownego uregulowania taczacych je stosunkéw. W tym
zakresie obowigzujace regulacje art. 913 1 914 k.c. nalezy postrzega¢ jako malo elastyczne,
nie dajace mozliwosci zamiany treSci stosunku dozywocia. Szczegdlnie gdy umowa
dozywocia rozpatrywana jest przez pryzmat jej funkcji alimentacyjnej, ktorej prawidlowa
realizacja wymaga zapewnienia dozywotnikowi niezbednych $rodkéow utrzymania,
dostosowanych do jego warunkow osobistych w trakcie obowiazywania calej umowy
dozywocia, a nie tylko w okresie nastepujagcym po zawarciu umowy. Przed koniecznos$cig
modyfikacji tresci umowy dozywocia, w szczeg6lnosci z punktu widzenia dozywotnika,
w znacznym zakresie chroni wlasciwa redakcja umowy dozywocia juz na etapie jej
zawierania, o czym byta mowa w czg$ci pracy poswigconej treSci umowy dozywocia. Stad tez
problem modyfikacji treSci umowy dozywocia, przede wszystkim z perspektywy interesu
dozywotnika, jest niezauwazalny, gdy umowa dozywocia okresla obowigzki nabywcy
nieruchomos$ci w sposob generalny, przenoszac tres¢ art. 908 k.c. badz dostosowujac ja do

indywidualnych potrzeb uprawnionego. Wynika to z faktu, ze w przypadku ogdlnego

452 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., . 135.
453 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 629.
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obowigzku, np. zapewnienia opieki, mie$ci si¢ zarOwno pomoc ze strony zobowigzanego
w odbyciu kontrolnej wizyty, jak i $wiadczenia z uwagi na przewlekta chorobe dozywotnika.

Twierdzenie o niedostosowaniu obowigzujacej regulacji do zmiany tresci umowy
dozywocia nabiera szczegdlnego znaczenia, gdy obowiazki nabywcy nieruchomosci
wzgledem dozywotnika zostaty okreslone w naturze w sposob szczegdtowo okreslajacy ich
ilo§¢ oraz rodzaj (np. 10 kwintali zyta, 4 kwintale ziemniakéw, 1 tona wegla). W takiej
sytuacji oczywiste jest, ze wraz z uptywem czasu okreslone szczegotowo co do rodzaju, jak
I ilosci $§wiadczenia dozywotnie, ktore sg niezbgdne do prawidlowego funkcjonowania
dozywotnika, mogg ulega¢ zmianie. Majac na uwadze alimentacyjny charakter umowy
dozywocia trudno sobie wyobrazi¢ jej prawidlowe funkcjonowanie w niezmienionej
postaci*®*, W takich przypadkach regulacja ustawowa zamiany i rozwigzania umowy
dozywocia nie chroni w sposob dostateczny interesow zarowno dozywotnika, jak
1 zobowigzanego. Powoduje to konieczno$¢ dokonania analizy obowigzujacych rozwigzan
prawnych, ktére pozwola na sadowa modyfikacje treSci umowy dozywocia w trakcie jej
trwania z uwagi na wystapienie nowych okolicznos$ci.

W literaturze wskazuje si¢ na mozliwo$¢ oparcia roszczen dotyczacych modyfikacji
wykonania zobowigzan wynikajacych z dozywocia, przede wszystkim przez nabywce
nieruchomosci, o dyspozycje art. 5 k.c. Wprawdzie ochrona jaka daje instytucja naduzycia
prawa podmiotowego jest niewystarczajaca, gdy w interesie wnoszacego roszczenie lezy
zmiana tresci umowy dozywocia — zastosowanie art. 5 k.c. nie moze prowadzi¢ do
wygasnigcia w catosci lub czeSci obowigzkow dluznika 1 wydania konstytutywnego
orzeczenia®® — nie moze jednak prowadzi¢ do ztagodzenia czesci obowigzkéw wlasciciela
nieruchomosci ze wzgledu na np. wystepujace przemijajace przeszkody. W okreslonych
przypadkach moze to skutkowac oddaleniem powddztwa o zalegte §wiadczenia lub prowadzi¢
do miarkowania §wiadczen*®. Rozstrzygniecie takie jest dopuszczalne szczegdlnie wtedy,
gdy dozywotnik wykonuje przystugujace mu prawa w sposob sprzeczny z zasadami
wspotzycia spolecznego lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa®’.

Do umowy dozywocia zastosowanie znajduje takze ogolna klauzula rebus sic
stantibus uregulowania w art. 357* k.c., dajaca mozliwo$¢ oznaczenia sposobu wykonania

zobowigzania, wysokos$ci $wiadczenia lub nawet rozwigzania umowy w przypadku

454 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Glosa do uchwaly SN z dnia 03 lutego 1984 r., III CZP 76/83, OSPiKA 1985,
poz. 29, s. 69.
455 Ibidem.
4% Uchwala SN z dnia 3 lutego1984 r., I1l CZP 76/83, OSP 1985, Nr 2, poz. 29.
47 Uchwala SN z dnia 6 lutego 1969 r., IIl CZP 130/68, OSNC 1969, Nr 11, poz. 192.
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zaistnienia nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw. Jednak z uwagi na fakt, Zze jego zastosowanie
uzaleznione jest od wystapienia nadzwyczajnej zmiany stosunkOw, nie moze by¢ on podstawg
zmiany tre$ci stosunku dozywocia wynikajacych ze zmian mozliwych do przewidzenia,
wynikajacych ze zmiany stosunkéw wywotanych chociazby uptywem czasu. W literaturze
wskazuje si¢ takze, ze nadzwyczajna zmiana stosunkéw ze Swej istoty nie moze mieé
charakteru indywidualnego, tj. dotyczy¢ osobistej sfery strony (np. choroba samej strony lub
czlonka jej rodziny, pozar siedliska)*®®. Stad tez dyspozycja art. 357% k.c. w zakresie umowy
dozywocia ma niewielkie znaczenie praktyczne, aczkolwiek w sytuacjach nadzwyczajnych
moze stanowi¢ podstawe orzekania w zakresie stosunku dozywocia.

Z. Radwanski wskazuje na nieograniczong do werbalnego rozumienia tekstu
wyktadni¢ oswiadczen woli stron umowy dozywocia (art. 65 k.c.), jako $rodek prowadzacy
do adaptacji postanowien umowy dozywocia do nowych okolicznosci wywotanych zmiang
stosunkow**®. Przeprowadzona w ten sposéb wyktadnia zapiséw umowy dozywocia, oparta
na badaniu celu i zgodnego zamiaru stron, a zatem z uwzglednieniem alimentacyjnego celu
umowy zmierzajacego przede wszystkim do zapewnienia dozywotnikowi spokojnej starosci,
pozwala, wprawdzie w niewielkim zakresie, na modyfikacje istniejagcych zapisow umownych
poprzez dostosowanie uprawnien z nich wynikajacych do zaistnialej nowej sytuacji.
W literaturze jako przyktad zastosowania tego typu wyktadni podaje si¢ zamian¢ prawa do
wyzywienia realizowanego w postaci dostarczania produktéw do przygotowania positkéw
w prawo do dostarczania pozywienia w gotowej postaci*®,

W cze$ci pracy poswiecone] zamianie §wiadczen dozywotnich na rente¢ wskazana
zostala mozliwo$¢ podwyzszenia wysokosci przyznanego §wiadczenia rentowego w oparciu
o dyspozycje art. 907 § 2 k.c. Nie powtarzajgc tego ponownie, nalezy jedynie wskazac, ze
stanowi to kolejny sposob zmiany tresci stosunku dozywocia w oparciu o regulacje prawne
nie odnoszace si¢ bezposrednio do umowy dozywocia. Pozwala to na wlasciwe
uksztattowanie $wiadczenia rentowego w sposob pozwalajacy na petnienie funkcji
alimentacyjnej, w przypadku gdy pieni¢zna renta traci na wartosci wskutek inflacji.
W orzecznictwie wskazuje si¢ takze, ze zmiana wysokoSci renty jest dopuszczalna rowniez
w przypadku zmiany zakresu poszczegélnych $wiadczen uzaleznionych od potrzeb

uprawnionego®6t,

458 p, Machnikowski, [w:] E. Gniewek (red.), P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz..., s. 616.
459 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 629.
460 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Glosa do uchwaly..., s. 68.
41 Uchwata SN z dnia 18 maja 1978 r., IIl CZP 29/78, OSN 1979, Nr 1-2, poz. 22.
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Natomiast Z. Policzkiewicz-Zawadzka wskazuje na mozliwo$¢ modyfikacji tresci
umowy dozywocia w oparciu o art. 354 k.c.*? Prezentowane jest tu stanowisko, ze w oparciu
o dyrektywe art. 354 k.c. istnieje mozliwo$¢ znalezienia takiego rozwigzania W drodze
postgpowania sagdowego, ktéore pozwoli na zgodne z zasadami wspodtzycia spolecznego
i spoteczno-gospodarczym celem zobowigzania uwzglednienie intereséw obu stron stosunku

dozywocia*®?,

Jak shlusznie zauwaza jednak Z. Radwanski, formutowanie roszczen
z wykorzystaniem art. 354 k.c. otwiera skromne perspektywy modyfikacji tresci prawa
dozywocia z uwagi na fakt, ze powotany przepis odnosi si¢ nie do tresci, lecz do wykonania
zobowigzan*®,

Zdaniem Z. Policzkiewicz-Zawadzkiej w Scisle okreslonych przypadkach
dopuszczalne byloby takze skorzystanie z dyspozycji art. 388 k.c. Dotyczy to sytuacji, gdy
zobowigzany zawarl niekorzystng umowe¢ dozywocia w zwigzku z wykorzystaniem przez
dozywotnika jego przymusowego potozenia*®®.

Z kolei B. Lackoronski poddat analizie mozliwo$¢ stosowania do umowy dozywocia
art. 493 § 1 1 art. 495 § 1 k.c., dotyczacych niemozliwosci nastgpczej $wiadczenia
wzajemnego bedacego przedmiotem $wiadczenia z umowy dozywocia®®. W jego ocenie
dopuszczenie mozliwosci zastosowania nastepczej niemozliwosci $wiadczen mogloby
powodowaé wylaczenie mozliwosci domagania si¢ rozwigzania umowy dozywocia w oparciu
o art. 913 § 2 k.c. Wynika to z faktu, ze wygasniccie w pelnym zakresie roszczen
dozywotnika w zwiazku z ich niemozliwo$cig nastgpcza moze prowadzi¢ do wygasnigcia
umowy dozywocia. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze prawa dozywotnika z reguty
stanowig jedyne zobowigzania wynikajace z taczacego strony stosunku prawnego, albowiem
roszczenia zobowigzanego z umowy dozywocia w wigkszosci przypadkow wygasaja juz
w dniu zawarcia umowy w wyniku przeniesienia na dozywotnika wlasnosci nieruchomosci
obcigzonej prawem dozywocia.

Zaprezentowana analiza mozliwosci zmiany tresci stosunku dozywocia proponowana
przez przedstawicieli doktryny, jak i znajdujgca swoje odzwierciedlenic w judykaturze
pozwala stwierdzi¢, ze obowigzujaca regulacja prawna nie zawiera rozwigzan prawnych

pozwalajacych na modyfikacje stosunku dozywocia w trakcie jego trwania z przyczyn nie

nalezacych do sfery wigzi osobistej. Przedstawione warianty modyfikacji tresci dozywocia

462 7 Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 135; Idem, Glosa do uchwaly..., s. 69-70.
463 |dem, Glosa do uchwaty..., ,s. 70.
464 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 630.
465 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Glosa do uchwalty..., s. 71.
46 B. Lackoronski, 4naliza praktyki sqgdowej..., s. 138.
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dajg mozliwos$¢ ingerencji w stosunek dozywocia w niewielkim zakresie, jak chociazby za
pomocg wyktadni oswiadczen woli, badZz sg mozliwe jedynie w przypadku nadzwyczajnej
zmiany stosunkow, np. Klauzuli rebus sic stantibus. Natomiast w odniesieniu do zmian jakie
wymusza codzienne zycie, wynikajacych ze zwyklej zmiany stosunkow, nie ma Stosownej
regulacji ustawowej. Praktyczne znaczenie wskazanego problemu nie wydaje si¢ jednak na
tyle dono$ne, aby wymagato wprowadzenia stosownych zmian ustawowych. Wynika to
z faktu, ze aktualizuje si¢ ono jedynie w przypadku $wiadczen dozywotnich okreslonych
ilosciowo 1 rodzajowo. W pozostatych przypadkach dozywotnik, gdy zobowigzany nie
wykonuje zobowigzania umownego w sposob zaspakajajacy aktualne potrzeby dozywotnika,
moze wystapi¢ z roszczeniem o wykonanie $wiadczen zalegtych, w trakcie ktorego
dozywotnik zobowigzany bedzie do wykazania aktualnych, nie zrealizowanych $wiadczen.
Oczywiscie konkretne $wiadczenia, ktérych moze dochodzi¢ dozywotnik, nie beda mogty
wyraza¢ dowolnie artykutowanych jego zyczen, lecz powinny mie¢ jedynie na celu poprawe
efektywnosci funkcji alimentacyjnej dozywocia zwigzanej z zapewnieniem dozywotnikowi
dozywotniego utrzymania W ramach uprzednio zakreslonych uprawnien dozywotnich. Z kolei
zobowigzany, dazac do ograniczenia obcigzajacych go zobowigzan, begdzie uprawniony do

powotywania si¢ na dyspozycje art. 5 k.c., 65 k.c. czy tez 354 k.c.

4. Przejscie wlasnosci nieruchomosci i jego wplyw na tres¢ umowy dozywocia

W praktyce najczgsciej spotykanym sposobem przej$cia wiasnosci nieruchomosci
obcigzonej prawem dozywocia jest jej sprzedaz przez zobowigzanego z umowy dozywocia.
Zgodnie z obowigzujaca regulacja umowy dozywocia sam fakt przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, co do zasady nie ma zadnego wpltywu na zakres uprawnien dozywotnika.
Wynika to z faktu, ze nabywca nieruchomos$ci wstepuje we wszelkie prawa i obowiazki
zbywcy nieruchomosci, w tym wszelkie obowiazki jakie wynikaja z taczacej dozywotnika ze
zbywca nieruchomosci umowy dozywocia®®’. Na podstawie art. 910 § 2 k.c. dalszy nabywca
nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia staje si¢ odpowiedzialny wobec dozywotnika
rZeczowo, a za roszczenia, ktore staty si¢ wymagalne po przejsciu wlasnosci nieruchomosci,
ponosi takze odpowiedzialno$¢ osobista i zwalnia w tym zakresie dotychczasowego

zobowigzanego®®®. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zgodnie z art. 7 pkt 2 u.k.w.h. nabywcy

47 \Wyrok SN z dnia 20 czerwca 1968 r., 1| CR 236/68, OSP 1969, Nr 12, poz. 254.
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nieruchomosci w zakresie wstapienia w obowigzki wynikajace z taczacej strony umowy
dozywocia nie chroni domniemanie rekojmi ksigg wieczystych — rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych nie dziata przeciwko prawu dozywocia. W zwigzku z tym brak wiedzy
nabywcy nieruchomos$ci o obcigzeniu nabywanej przez niego wilasnos$ci nieruchomosci
pozostaje bez wpltywu na wstgpienie przez niego w obowigzki wynikajace ze stosunku
dozywocia.

Dozywotnikowi nie przyshuguje prawo sprzeciwu zbycia nieruchomosci, zbycie nie
jest takze uzaleznione od uzyskania zgody dozywotnika*®®. Zgodnie z art. 57 § 1 k.c. zapisy
umowne z gory wykluczajgce mozliwos¢ zbycia nieruchomosci sg niewazne. Zastrzezenie
takie znajdujace si¢ w tresSci lgczacej strony umowy moze rodzi¢ wylacznie skutki
odszkodowawcze*™.

Niewatpliwie regulacja odnoszaca si¢ do wplywu zmiany wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej prawem dozywocia na trwalo$¢ 1 dalsze zasady funkcjonowania dozywocia
wplywa na zagwarantowanie dozywotnikowi cigglosci uprawnien wynikajacych z umowy
dozywocia. Uprawnienia dozywotnika, niezaleznie od tego czy doszto do zmiany wtasciciela
obcigzonej nieruchomos$ci, pozostaja bez zmian zardwno w zakresie rodzajowym, jak
1 illosSciowym. Powoduje to, ze zmiana wlasciciela nieruchomosci co do zasady pozostaje bez
wpltywu na alimentacyjny charakter dozywocia. Nabywca nieruchomos$ci musi liczy¢ si¢
z obowigzkiem spelniania na rzecz dozywotnika =zastrzezonych umowa $wiadczen.
W przypadku, gdyby nie wywigzywat si¢ z cigzacych na nim obowigzkow, dozywotnik, tak
jak w przypadku pierwotnego nabywcy nieruchomosci, uprawniony jest do zadania spetniania
$wiadczenia w drodze stosownego procesu. Istotny z punktu widzenia ochrony dozywotnika
jest takze powotany brak rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych przeciwko prawu
dozywocia. Gdyby zatem w dziele trzecim ksi¢gi wieczystej urzadzonej dla przekazywanej
nieruchomos$ci nie zostal zamieszczony stosowny wpis o obcigzeniu nieruchomosci
dozywociem, nabywca nieruchomo$ci nie moze zastania¢ si¢ niewiedza o cigzacym na
nieruchomos$ci prawie dozywocia. Niewatpliwie stanowi to dodatkowag okolicznos¢
gwarantujaca dozywotnikowi realizacje przystugujacych mu praw wynikajacych z umowy
dozywocia.

Najczestsza praktyczng konsekwencja zawarcia umowy dozywocia jest przyjecie

dozywotnika w poczet cztonkéw rodziny nabywcy nieruchomosci — traktowanie go jako

489 Postanowienie SN z dnia 12 pazdziernika 1973 r., I[Il CRN 194/73, OSP 1974, Nr 12, poz. 256.
410 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika..., s. 212.
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domownika. Zawierajac umowe dozywocia dozywotnik dysponuje z reguly swoboda
w wyborze podmiotu, na rzecz ktorego nie tylko przekaze nalezacg do niego nieruchomos$¢,
ale takze z ktorym spedzi pozostata cze$¢ zycia liczac na jego opieke i pomoc. W trakcie
trwania stosunku dozywocia mig¢dzy jego stronami dochodzi do zawigzania pewnego rodzaju
wiezi, wytworzenia si¢ wzajemnych relacji w zakresie oczekiwan dozywotnika i sposobu
spetniania $wiadczen dozywotnich przez nabywce nieruchomosci. Wytworzony migdzy
stronami uktad stosunkéw moze jednak ulec zmianie w przypadku, gdy zobowigzany z tytutu
stosunku dozywocia zbywa nieruchomo$¢ obcigzong prawem dozywocia. W takiej sytuacji
dozywotnik ma pelne prawo do braku akceptacji bliskiego kontaktu osobistego z osoba
najczesciej obcg, na wybor ktorej, jako podmiotu odpowiedzialnego za wykonywanie
$wiadczen dozywotnich, nie miat zadnego wptywu. Ustawodawca, aby zapobiec tego rodzaju
sytuacjom, w art. 914 k.c. uregulowal prawo dozywotnika do zamiany $wiadczen
wynikajacych z umowy dozywocia na rent¢ pieni¢zng, jak i niepieni¢zna.

Zalozeniem omawianej regulacji zamiany prawa dozywocia na rent¢ w przypadku
zmiany wlasciciela obcigzanej nieruchomosci nalezy rozpatrywa¢ w kontekscie ochrony praw
dozywotnika. Jak wskazano, dozywotnik nie zawsze musi wyraza¢ wole kontynuowania
wspolnego zamieszkiwania badz pobierania §wiadczen dozywotnich niejednokrotnie od osdb
trzecich. W szerokim rozumieniu tresci umowy dozywocia, obok zapewnienia $wiadczen
dozywotnich, miesci si¢ takze powinno$¢ zagwarantowania ,,spokojnej starosci”. Chodzi tu
m.in. 0 komfort dozywotnika, na ktory wptyw ma wspdlne ze zobowigzanym realizowanie
umowy dozywocia opartej na osobistym charakterze stosunkow taczacych zbywce
z dozywotnikiem. Stad tez zapewnienie dozywotnikowi mozliwosci wystapienia o zmiang
swiadczen dozywotnich na rent¢ w przypadku przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci,
stanowi element ochrony praw dozywotnika, ktory moze samodzielnie zdecydowacé, czy
przyjmuje $wiadczenia dozywotnie z rak nabywcy, czy tez decyduje si¢ na zamiang¢ ich na
rente.

Przechodzac do blizszego przedstawienia instytucji zamiany §wiadczen dozywotnich
na rent¢ w przypadku zbycia nieruchomosci, nalezy wskaza¢, iz regulujacy ja art. 914 k.c.
w zakresie przestanek mozliwos$ci zastosowania w sposob zasadniczy rézni si¢ od instytucji
zamiany prawa dozywocia na rent¢ uregulowang w tresci art. 913 § 1 k.c. Uzasadnia to
oddzielne omdwienie zagadnien zwigzanych z zamiang dozywocia na rent¢ w przypadku

zbycia nieruchomos$ci w aspekcie poréwnawczym z dyspozycja art. 913 § 1 k.c.
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Jedyng przestankg wystgpienia przez dozywotnika z roszczeniem opartym na
dyspozycji art. 914 k.c. jest fakt zbycia nieruchomos$ci obcigzonej prawem dozywocia.
Przyczyna zlagodzenia przestanek wystapienia z roszczeniem zamiany w odniesieniu do
zamiany $wiadczen dozywotnich na rente¢, uregulowanym w art. 913 § 1 k.c., jest oczywista
1 nie budzi watpliwosci. Nie mozna bowiem oczekiwac, aby dozywotnik zostal zmuszony do
pozostawania W bezposredniej stycznosci z osobg trzecig. Stad tez jedyng i wystarczajaca
przestanka uprawniajacag do wystgpienia z zadaniem zamiany jest fakt zbycia przez
zobowigzanego nieruchomosci obcigzonej dozywociem. Z zadaniem tym dozywotnik moze
wystapi¢ przy kazdym kolejnym przypadku sprzedazy nieruchomosci, jezeli weze$niej nie
skorzystat on z prawa zamiany dozywocia na rente*'!.

W  przeciwienstwie do zamiany dozywocia na rentg, o ktérym mowa
w art. 913 § 1 k.c., gdzie zamiany moze zadaé zarowno zobowigzany, jak i dozywotnik,
w przypadku zbycia nieruchomosci obcigzonej dozywociem jedynym podmiotem
uprawnionym do wystgpienia z zadaniem zamiany jest dozywotnik. Przyczyny tego typu
regulacji wydaja si¢ by¢ oczywiste. Nabywcy nieruchomosci, gdy jest osoba trzecia,
niewatpliwe korzystniej dokonywac wyplaty Swiadczenia rentowego kazdego miesigca niz
osobiscie spetnia¢ §wiadczenia dozywotnie. Stad tez przewidujac sekwencyjnos¢ mozliwych
zdarzen, tj. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci z jednoczesnym zadaniem przez nabywce
nieruchomoséci zamiany $wiadczen dozywotnich na rentg, ustawodawca uregulowat
mozliwos¢ wystapienia z roszczeniem o zamian¢ jedynie po stronie dozywotnika. Nabycie
nieruchomos$ci  obcigzonej dozywociem potaczone z zadaniem zamiany $wiadczen
dozywotnich na rent¢ przez osobe trzecia, bez zastosowanego wylaczenia w prosty sposob
mogtoby prowadzi¢ do ,,pozbywania si¢” dozywotnikdw z obcigzonej nieruchomosci. Istotne
jest takze, ze w przeciwienstwie do zadania rozwigzania umowy dozywocia dozywotnik nie
musi by¢ zbywca nieruchomosci. Z roszczeniem o zamiang dozywocia na rente¢ w przypadku
zbycia nieruchomos$ci moze zatem wystapi¢ dozywotnik, ktéry przenidst wilasnosé
nieruchomosci, jak 1 osoba bliska, na rzecz ktorej zostato ustanowione dozywocie.

Zadanie zamiany $wiadczen dozywotnich na rente w przypadku zbycia nieruchomosci
dozywotnik kieruje przeciwko podmiotowi, ktoéry nabyt wiasno$¢ nieruchomosci. Stanowi to
konsekwencj¢ wstapienia nabywcy w prawa podmiotu dotychczas zobowigzanego.

W zwigzku z tym w przypadku zamiany §wiadczen dozywotnich na rentg, do jej wyptaty

471, Wasilkowski, Dozywocie, [w:] H. Konic (red.), Encyklopedia Podreczna..., s. 252.
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zobowigzany bedzie nabywca nieruchomosci. Zbywca nieruchomosci bedzie za§ odpowiadat
wylacznie za $wiadczenia niewykonane do daty zbycia nieruchomosci.

W przeciwienstwie do zadania zamiany $wiadczen dozywotnich na rente,
znajdujacego oparcie w tresci art. 913 § 1 k.c., w przypadku wystapienia z zagdaniem zamiany
wynikajagcym ze zbycia nieruchomos$ci nie ma mozliwosci zamiany jedynie czesci
dozywotnich $wiadczen na rent¢. W odniesieniu do roszczenia opartego na tresci art. 914 k.c.
zamianie na rent¢ podlega wylacznie cato$¢ swiadczen dozywotnich. Wynika to z same;j tresci
art. 914 k.c., ktory stanowi o zamianie ,,prawa dozywocia” rozumianego jako calosci, a nie
wszystkich lub czesciowych uprawnien wynikajgcych z tresci stosunku dozywocia. Zasada ta
odnosi si¢ takze do sytuacji, w ktorej po stronie uprawnionej wystepuje wiecej niz jeden
podmiot. Zgodnie z nig nie ma mozliwos$ci zamiany na rent¢ §wiadczen wytacznie jednego
dozywotnika z pozostawieniem dotychczasowych uprawnien pozostatych dozywotnikow.
W przypadku, gdy miedzy wspotuprawnionymi nie ma porozumienia co do zasadnoS$ci
skorzystania z uprawnien wynikajacych z tresci art. 914 k.c., w zaleznos$ci od tego, czy
dozywotnicy byli wspotwlascicielami przeniesionej w zamian za dozywotnie $wiadczenia
nieruchomosci, czy tez stanowita ona ich wlasno$¢ na zasadach wspolnosci majatkowe;j
matzenskiej, kwestie sporne rozstrzygane sg w oparciu o odmienne podstawy prawne.
Mianowicie spér zaistnialy miedzy wspotwlascicielami powinien zosta¢ rozstrzygnigty
w oparciu o tre§¢ art. 199 k.c., regulujacy kwestiec wykonywania przez wspotwlascicieli
czynno$ci przekraczajacych zwykty zarzad. Wynika to z faktu, Ze zamiana S$wiadczen
dozywotnich na rent¢ niewatpliwie nalezy do czynno$ci przekraczajacych zwykty zarzad.
Natomiast w odniesieniu do malzonkow z pomoca przychodza przepisy K.r.o.,
a w szczegblnosci art. 39 k.r.o., wskazujacy na mozliwo$¢ wystapienia przez drugiego
matzonka do sadu o zezwolenie na dokonanie czynnosci, w przypadku braku zgody mig¢dzy
matzonkami lub gdy porozumienie napotyka na trudne do przezwycigzenia przeszkody.
W  przypadku Zadania zamiany $wiadczen dozywotnich dokonywanej na postawie
art. 914 k.c., zamiana ma charakter ksztaltujacy i tym samym roszczenie to nie ulega
przedawnieniut’2, Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze ustawodawca uzaleznil mozliwos¢
wystapienia z roszczeniem wynikajacym z treSci art. 914 k.c. od zbycia nieruchomosci.
Tym samym, jak stusznie podnosi Z. Policzkiewicz-Zawadzka, uprawnienie do wystapienia
z roszczeniem uzaleznione zostalo od wystgpienia bliskiego zwigzku, w tym takze

czasowego, miedzy zbyciem nieruchomosci obcigzone] dozywociem a wystgpieniem

472 7. Radwanski, [w:] J. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego..., t. 8, s. 625.
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473 W przypadku, gdy od zbycia nieruchomosci uptynie znaczny

Z rOszczeniem O zamiang
czas, to roszczenia dozywotnika o zmiane uprawnien dozywotnich na rent¢ nie mozna
traktowa¢ jako uprawnien ztozonych w zwiazku ze zbyciem przez zobowigzanego
nieruchomosci. W takiej sytuacji dopiero gdy migdzy dozywotnikiem a nowym nabywca
nieruchomosci wytworzg si¢ stosunki wylaczajace mozliwos¢ osobistej stycznosci,
dozywotnik bedzie uprawniony do zmiany $wiadczen na rent¢ w oparciu o dyspozycje
art. 913 § 1 k.c. Natomiast sam fakt wyraznego badz dorozumianego wyrazenia zgody na
pozostawanie z nabywca nieruchomosci w takich stosunkach jak z dotychczasowym
zobowigzanym, nie moze oznacza¢ automatycznego pozbawienia dozywotnika mozliwosci
wystgpienia z roszczeniem z art. 914 k.c. W wiekszo$ci przypadkow dozywotnik nie posiada
wiedzy w zakresie cech podmiotowych nabywcy nieruchomosci. Tym samym umozliwienie
dozywotnikowi ustalenia, czy mi¢dzy nim a nabywca nieruchomos$ci wytworza si¢ stosunki
umozliwiajace pozostawanie ze soba w bezposredniej stycznosci, nie moze wyltaczaé
mozliwo$ci wystgpienia z roszczeniem o zamiang $wiadczen dozywotnich na rente.

Tak samo jak w przypadku wysokos$ci renty ustalanej na podstawie art. 913 § 1 k.c.,
takze wysokos$¢ renty ustalanej w oparciu o art. 914 k.c. powinna odpowiada¢ wartosci
dozywocia. W tym zakresie w petni aktualne s3 rozwazania zawarte w czgsci pracy
poswigconej zamianie §wiadczen dozywotnich na rente w trybie art. 913 § 1 k.c.

Wyktadnia gramatyczna treéci art. 914 k.c. wskazuje, ze uprawnienie dozywotnika do
zamiany $wiadczen dozywotnich na rent¢ powstaje jedynie przy zbyciu nieruchomosci

w drodze czynnoéci prawnych odptatnych badZ nieodptatnych?’*

. W zwiazku z tym przej$ciu
wlasno$ci nieruchomosci, do ktorego dochodzi na podstawie innego zdarzenia, np. w wyniku
spadkobrania*’® badz wywlaszczenia, nie mozna przypisywaé skutkéw nabycia w rozumieniu
art. 914 k.c., a tym samym tego rodzaju przeniesienie wtasnosci nieruchomosci nie powoduje
mozliwoéci zastosowania dyspozycji art. 914 k.c.*’® Odnosi sie¢ to takze do nieruchomosci
nabytej w wyniku sporzadzenia przez spadkodawce zapisu windykacyjnego, albowiem jego
skuteczne zastrzezenie wywiera skutek taki, jak w przypadku dziedziczenia. Inaczej sytuacja
przedstawia si¢, gdy wilasno$¢ nieruchomos$ci obcigzonej dozywociem byla przedmiotem

zapisu zwyktego. W takiej sytuacji przeniesienie wlasnosci nieruchomosci przez spadkobierce

na zapisobierc¢ w wykonaniu zobowiazania z zapisu zwyklego moze by¢ kwalifikowane jako
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zbycie, o ktorym stanowi art. 914 k.c.*’” Z kolei w orzecznictwie na réwni ze zbyciem
nieruchomosci traktowana jest sytuacja powstata w wyniku zniesienia wspotwlasnosci,
w ktorej jedynie udzial byt obcigzony dozywociem, a ktory w catosci przypadl na wiasnos¢
drugiemu wspotwlascicielowi, a takze w przypadku dokonania dziatu spadku®’®. W tego typu
sytuacji dozywotnikowi przystuguje uprawnienie do domagania si¢ zamiany prawa
dozywocia na dozywotnig rente, ktora odpowiada wartosci tego prawa.

W doktrynie zwraca si¢ uwag¢ na zasadno$¢ rozwazenia Kkwestii rozszerzenia
przestanek wystgpienia z roszczeniem o zamian¢ dozywocia ze€ zbycia nieruchomos$ci na
wszelkie zdarzenia prawne prowadzace do zmiany wtaéciciela nieruchomosci*’®. W ocenie
komentatoréw stworzyltoby to konstrukcje spojng i logiczna*®. Natomiast z punktu widzenia
dozywotnika bez =znaczenia wydaje si¢ by¢ podstawa prawna przejscia wiasnosci
nieruchomos$ci. Kazda zmiana wlasno$ci nieruchomosci prowadzi bowiem do zmiany po
stronie zobowigzanego, na ktorym spoczywa obowigzek spelniana $§wiadczen dozywotnich,
w tym osobistej styczno$ci. Nalezy pozytywnie odnie$¢ si¢ do zgloszonej propozycji.
Wprowadzenie stosownej zmiany wyeliminowatoby istniejace w tym zakresie watpliwosci
interpretacyjne.

W praktyce najczesciej wystepujacym sposobem zbycia nieruchomosci obcigzonej
dozywociem jest jej sprzedaz. Warto jednak zwrdci¢ uwage na zbycie nieruchomosci
w drodze egzekucji, a takze podzial fizyczny nieruchomos$ci wystepujacy w nastepstwie
zniesienia wspotwilasnosci badz dziatu spadku.

W tym miejscu trzeba przyjrze¢ si¢ wpltywowi postgpowania egzekucyjnego
z nieruchomos$ci obcigzonej prawem dozywocia na istnienie stosunku dozywocia
i wynikajgcych z niego uprawnien. Generalna zasada wynikajgca z tresci art. 1000 § 1 K.p.c.
stanowi, ze z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci wygasaja
wszelkie prawa 1 skutki ujawnienia praw 1 roszczen osobistych ciazacych na
nieruchomos$ci®®’. Na ich miejsce powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia
z pierwszenstwem wynikajacym z przepisow art. 1025 k.p.c. Przy czym nalezy mie¢ na
uwadze, ze cena nabycia nie moze by¢ traktowana na réwni z kwotg uzyskang w drodze

egzekucji, na ktora sktadaja sie¢ m.in. nadwyzka dochodéow uzyskanych w toku zarzadu

477 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika..., s. 213.

478 postanowienie SN z 14 grudnia 1971 r., 11l CRN 372/71, OSNC 1972, nr 6, poz. 112.

479 A, Sylwestrzak, Zamiana uprawnien dozywotnika..., s. 213.

480 |bidem.

481 G. Julke, [w:] Z. Szczurka (pod. kier.), Egzekucja sqdowa w prawie polskim, Sopot 2015, s. 828.
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nieruchomos$cig (941 k.p.c.), odsetki od tej ceny za okres od uprawomocnienia si¢
postanowienia o przysadzeniu wiasnoéci do sporzadzenia planu podzialu*®?. Przedstawiona
ogblna zasada doznaje pewnych ograniczen m.in. w odniesieniu do prawa dozywocia.
Kluczowe znaczenie dla powotanego problemu odgrywa regulacja art. 1000 § 3 K.p.c.
W literaturze wskazuje si¢, ze art. 1000 § 3 k.p.c. wyznacza warunki formalne i materialne
warunkujace pozostanie w mocy m.in. prawa dozywocia*®. Zgodnie z jego trescia w wyniku
zbycia nieruchomos$ci obcigzonej m.in. prawem dozywocia w drodze postepowania
egzekucyjnego, prawo dozywocia ujawnione przez wpis w ksigdze wieczystej lub zlozenie
dokumentu do zbioru dokumentéw albo nieujawnione w ten sposob, lecz zgloszone
najpozniej na trzy dni przed terminem licytacji (warunki formalne), pozostaje w mocy
w przypadku ziszczenia si¢ jednej z nastgpujacych przestanek (warunki materialne):
dozywociu przystuguje pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami, nieruchomos¢ nie jest
obcigzona hipotekami albo gdy wartos¢ prawa dozywocia znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Spetnienie ktoregokolwiek z przedstawionych warunkow stanowi o tym, ze prawo
dozywocia pozostaje w mocy. Jednakze w tym ostatnim przypadku warto$¢ prawa dozywocia
ulega zaliczeniu na cen¢ nabycia.

W sytuacji gdy dozywocie nie czyni zado$¢ wymienionym przestankom, podobnie jak
prawa cigzace na nieruchomosci, wygasa z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia
o przysadzeniu wilasnosci nieruchomosci. Jest to wiec przepis rygorystyczny dla
dozywotnikow.

Za wprowadzeniem regulacji utrzymania prawa dozywocia w mocy na nieruchomosci
sprzedanej w drodze postgpowania egzekucyjnego przemawiaja przede wszystkim wzgledy
spoteczno-gospodarcze, a takze alimentacyjny charakter dozywocia. Z punktu widzenia
dozywotnika istotne jest utrzymanie prawa dozywocia, ktore — jak autor wskazywat w drugim
rozdziale — niejednokrotnie wiaze si¢ z przyjeciem dozywotnika w poczet domownikow. Brak
zachowania prawa dozywocia obcigzajacego nieruchomo$¢ w takich przypadkach wigzatby
si¢ z pozbawieniem dozywotnika miejsca zamieszkania. Jednakze jak wynika z tresci
powotlanego art. 1000 § 3 k.p.c., ustawodawca zobowigzany byt do wzigcia pod uwage
pierwszenstwa praw, ktorych utrzymanie w mocy jest niecelowe — dotyczy to przede

wszystkim hipoteki, ktore swoim pierwszenstwem wykluczajg utrzymanie w mocy

482 Zob. Uchwata SN z dnia 28 kwietnia 2010 r., 11l CZP 8/10, OSNC 2010, Nr 10, poz. 135.
483 Zob. P. Klecha, M.J. Wasowska, Egzekucja z nieruchomosci — praktyczny komentarz, Model wspotpracy

sqdow, komornikéw i urzedow skarbowych, Sopot 2016, s. 267.
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dozywocia. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze utrzymanie w mocy prawa dozywocia
obniza warto$¢ licytowanej nieruchomosci. W konsekwencji ochrona praw dozywotnika
powoduje automatyczne zmniejszenie mozliwosci zaspokojenia si¢ z nieruchomosci przez
wierzycieli i eliminacje¢ podstawowej funkcji prawa egzekucyjnego.

W odniesieniu do prawa dozywocia, ktore pozostaje utrzymane w mocy przy
przysadzeniu wlasnosci nieruchomosci, rozroznia si¢ dwie sytuacje. Mianowicie wartos¢
prawa dozywocia moze by¢ uwzgledniona przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci, co
powoduje automatyczne obnizenie ceny oszacowania i jednocze$nie cen¢ wywotania, badz
tez ustalona warto$¢ prawa dozywocia zostaje zaliczona na poczet ceny nieruchomosci, ktorej
ustalona warto$¢ nie uwzgledniata wartosci prawa dozywocia®®*. Obliczenie wartosci prawa
dozywocia nastepuje wedtug zasad jego szacowania dla potrzeb zamiany na rente.

Uwzglednienie warto$ci prawa dozywocia przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci
jest dopuszczalne wylacznie w sytuacji, gdy nie ma watpliwosci, ze w wyniku obnizenia
warto$ci oszacowania prawa korzystajace z pierwszenstwa nie pozostang bez pokrycia przed
prawem dozywocia utrzymanym w mocy. W takiej sytuacji przy ustalaniu ceny wywotania
nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia istnieje obowigzek odliczenia wartosci tego
prawa. Zgodnie z regulacja kodeksowa odliczenie warto$ci prawa dozywocia jest
dopuszczalne, gdy nieruchomo$¢ obcigzona dozywociem jest wolna od hipotek, a takze, gdy
prawo dozywocia utrzymane w mocy korzysta z pierwszenstwa przed ustanowiong

hipotekg*®

. Ustalenie pierwszenstwa prawa jest dokonywane z uwzglednieniem art. 249 Kk.c.
W przypadku gdy nieruchomos$¢ jest obcigzona hipoteka, a prawo dozywocia nie

korzysta z pierwszenstwa, warto§¢ prawa dozywocia nie jest uwzgledniana przy okresleniu

warto$ci nieruchomos$ci objetej postepowaniem egzekucyjnym, z uwagi na mozliwosé

ziszczenia sie sytuacji, w ktorej prawo to wygasnie*s®

. W takiej sytuacji prawo dozywocia
moze zosta¢ utrzymane w mocy wylacznie w sytuacji, gdy w sporzadzonym po zbyciu
nieruchomosci planie podziatu znajduje ono pelne pokrycie. Ustalona warto$¢ prawa
dozywocia ulega w tym przypadku zaliczeniu na cen¢ nabycia, do ktorego dochodzi dopiero

w planie podzialu. W praktyce prowadzi to do zwrotu czg$ci kwoty uiszczonej przez

484 M. Tyczka, [w:] E. Wengerek, M. Tyczka, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz do czesci
drugiej kodeksu postepowania cywilnego Warszawa 1998, s. 592.
485 |bidem.
486 A, Adamczuk, [w:] M. Manowska (red.), Kodeks postepowania cywilnego, Komentarz, t. 2. Art. 506-1217,
Warszawa 2015, s. 871.
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487 Natomiast gdy warto$¢ prawa dozywocia bedzie jedynie cze$ciowo znajdowaé

nabywce
si¢ w cenie nabycia, wygasa one zgodnie z art. 1000 § 1 k.p.c.

W zakresie utrzymania badz wygasnigcia prawa dozywocia, Z uwagi na fakt, ze skutki
te powstaja ex lege, nie jest wydawane zadne dodatkowe postanowienie*®. Postanowienie
o przysadzeniu wlasno$ci nieruchomos$ci réwniez nie ma znaczenia rozstrzygajacego*®.
Wynika to z faktu, ze dyspozycja art. 1000 k.p.c. ma charakter materialno-prawny. Charakter
rozstrzygajacy w zakresie utrzymania badz wygasniecia prawa dozywocia ma dopiero plan
podziatu sumy uzyskanej z egzekucyjnej sprzedazy nieruchomosci.

Do prawa dozywocia, ktore mimo sprzedazy nieruchomosci obcigzonej pozostato
W mocy, zastosowanie w dalszym ciggu znajduje art. 908 k.c. i nast., poniewaz nabywca
wstepuje w stosunek zobowigzaniowy i przejmuje ogo6t praw i obowigzkéw wynikajacych

% W konsekwencji sytuacja prawna podmiotu, ktory nabyl

ze stosunku dozywocia®
nieruchomos$¢ w drodze postgpowania egzekucyjnego, w zasadzie niczym nie rézni si¢ od
sytuacji prawnej podmiotu, ktéory nabyl nieruchomo$ci w drodze czynno$ci prawne;.
Nabywcy nieruchomosci oraz samemu dozywotnikowi przystuguja i obciazaja ich wszelkie
prawa i obowiagzki wynikajace ze stosunku dozywocia.

Natomiast w przypadku, gdy prawo dozywocia w wyniku sprzedazy nieruchomosci
przeprowadzonej w trybie postgpowania egzekucyjnego wygasto, w jego miejsce powstaje
przystugujace dozywotnikowi prawo do zaspokojenia si¢ z ceny nabycia z pierwszenstwem
przewidzianym w przepisach o podziale sumy uzyskanej z egzekucji.

Nieruchomos$¢ obcigzona prawem dozywocia moze sta¢ si¢ takze przedmiotem
zniesienia wspotwlasnosci badz tez dziatu spadku. W tych przypadkach, podobnie jak przy
zbyciu fizycznie wydzielonej czesci nieruchomosci obcigzonej prawem dozywocia,
odpowiedzialnos¢ za realizacje uprawnien dozywotnich ponosza spadkobiercy badz
wspotwlasciciele, ktorzy otrzymali cato$¢ lub fizycznie wydzielong cze$¢ obcigzonej
nieruchomosci. Wtasciciele poszczegdlnych czesci nieruchomosci obcigzonej dozywociem za
zobowigzania wobec dluznika odpowiadajg jak dtuznicy solidarni. Wynika to z tego, ze dlug
wobec dozywotnika jako catos$¢ jest niepodzielny — art. 380 k.c. W przypadku gdyby jeden

ze wspotwiascicieli $wiadczyt w wyniku podzialu nieruchomos$ci samodzielnie na rzecz

87 1bidem.

488 M. Krakowiak, [w:] J. Jankowski (red.), Kodeks postepowania cywilnego, t. 2: Komentarz: Art. 730-1217,
Warszawa 2015, s. 1124.

489 M. Tyczka, [w:] E. Wengerek, M. Tyczka, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne..., s. 592.

4%0 Zob. G. Julke, [w:] Z. Szczurka (pod. kier.), Egzekucja sqdowa w prawie..., s. 828.
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dtuznika, zgodnie z dyspozycja art. 367 § 1 k.c., przystluguje mu roszczenie regresowe wobec
pozostatych wspotwlascicieli w takim stosunku, w jakim pozostaje warto$¢ jego udziatu
w stosunku do wartosci catej nieruchomosci®®?.

Zastanawiajac si¢ nad kwestig zmiany podmiotu po stronie nabywcy nieruchomosci
nalezy takze zwr6ci¢ uwage na wplyw postanowienia o stwierdzeniu zasiedzenia
nieruchomos$ci obcigzonej dozywociem na jego dalsze istnienie. Warto w tym zakresie
zwrécié uwage na orzeczenie SN z dnia 29 grudnia 1967 r.*2 W jego uzasadnieniu sad
stwierdzil, ze zasiedzenie nie moze prowadzi¢ do wygasnigcia praw cigzacych na
nieruchomos$ci ze wzgledu na to, ze posiadanic samoistne ze swej istoty skierowane jest
wylacznie przeciwko wihasno$ci  nieruchomosci, a nie przeciwko obcigzeniem

nieruchomog$ci®®,

W konsekwencji w razie stwierdzenia zasiedzenia nieruchomosci
obcigzonej dozywociem analogiczne zastosowanie znajdzie art. 910 § 2 k.c., a tym samym
dotychczasowy wlasciciel nieruchomos$ci nie bedzie ponosit odpowiedzialno$ci za

$wiadczenia, ktore staly si¢ wymagalne w okresie, w ktorym przestat juz by¢ whascicielem*®,

491 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., s. 152.
492 Orzeczenie SN z dnia 29 grudnia 1967 r., 111 CR 59/67, OSNCP 1968, poz. 128.
493 Ipidem.
494 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie..., . 156.
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Rozdzial IV
Odwrécony kredyt hipoteczny jako alternatywna propozycja dla funkcji

alimentacyjnej umowy dozywocia

1. Problematyka poszukiwania dodatkowych zrédel dochodu os6b w wieku

emerytalnym

Przeprowadzona w Polsce w 1999 r. reforma systemu emerytalnego, ktorej zatozeniem
jest przejscie od systemu repartycyjnego do kapitalowego o zdefiniowanej sktadce, zaktada
uzaleznienie wysoko$ci uzyskiwanych §wiadczen od wysokoséci zgromadzonego kapitalu
emerytalnego oraz uprawnien emerytalnych, jak réwniez od przecigtnej dtugosci okresu
zycia. Potaczenie nowego systemu emerytalnego z wydluzajacym si¢ okresem zycia
spoleczenstwa bedzie znajdowato bezposrednie przelozenie na wysokos$¢ uzyskiwanych
$wiadczen emerytalnych. Zgodnie z prognoza ludnosci Polski na lata 20082035,
sporzadzong przez GUS, w kolejnych latach liczba ludnosci znajdujacej sie¢ w wieku
poprodukcyjnym bedzie systematycznie wzrastaC. GUS wskazuje, ze w latach 2010-2011
liczba 0s6b bedacych w wieku poprodukcyjnym wzrastala o blisko 200 tys. osob rocznie,
zgodnie za$ z przeprowadzonymi prognozami w 2035 r. uzyska poziom 26,7% w stosunku do
ogohu ludnoéci, a zatem zostanie zanotowany wzrost 0 11% w stosunku do 2007 r.4%®

Wzrost liczby ludnos$ci, ktora GUS okresla jako bedaca w wieku poprodukcyjnym,
bedzie wystgpowat obok prognozowanego wydtuzenia dtugosci trwania zycia. W przypadku
mezcezyzn wydhuzy si¢ on do 77 lat (w 2007 r. wynosit 71 lat), a w odniesieniu do kobiet
wzroénie do 82,6 lat (w 2007 r. wynosit 79,7 lat)*°®.

495 Prognoza ludnosci Polski na lata 2008—2035 — notatka informacyjna, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2008, s. 14, http://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/L_prognoza_ludnosci_PIl_2008-2035.pdf, stan na dzien 16 maja
2016 .
4% Ibidem, s. 3.
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Zgodnie z prognozg ludnosci GUS do 2050 r. dla powiatow oraz miast na prawach
powiatu wynika, ze w wojewoddztwie podlaskim takze wzrasta liczba ludnosci w wieku
poprodukcyjnym®®’. W 2013 r. liczba 0séb w tym wieku wynosita 92 140 (27 957 mezczyzn
I 64 183 kobiety) — w miescie mieszkato 67 351 os6b (19 874 mezczyzn 1 47 477 kobiet), a na
wsi 24 789 o0so6b (8083 mezczyzn 1 16 706 kobiet). W 2016 r. liczba osob w wieku
poprodukcyjnym wynosi 94 936 osob (28 703 me¢zczyzn i 66 233 kobiety) — prognozuje sie,
ze w miescie mieszka 70 520 oséb (20 726 megzczyzn i 49 794 kobiety), a na wsi mieszka
24 416 0s6b (7977 mezczyzn i 16 439 kobiet). Z prognoz w sposob jednoznaczny wynika, ze
liczba 0s6b w wieku poprodukcyjnym bedzie systematycznie wzrastata, gdyz w 2020 r. takich
0soOb bedzie juz 99 297 (30 173 mezczyzn i 69 124 kobiety) — w miescie bedzie mieszkato
75 048 o0s6b (22 202 megzczyzn 1 52 846 kobiet), na wsi za$ bedzie 24 249 os6b (7971
me¢zezyzn 1 16 278 kobiet). W 2030 r. liczba osob w wieku poprodukcyjnym bedzie juz
wynosita 113 174 osob (41 847 mezczyzn i 71 327 kobiet) — w miescie bedzie ich 85 497
0s0b (30 592 me¢zczyzn i 54 905 kobiet), na wsi za$ bedzie 27 677 osob (11 255 mezczyzn
i 16 422 kobiety)*®. Zgodnie z prognoza GUS liczba osé6b w wieku poprodukcyjnym
w 2040 r. bedzie wynosita 118 277 o0sob (48 382 mezczyzn i 69 895 kobiet) — w miescie
bedzie ich 87 182 osoby (34 360 mezczyzn i 52 822 kobiety), na wsi za$ 31 095 osob (14 022
mezczyzn i 17 073 kobiety), by w 2050 r. osiagnaé liczbg 139 548 0sob (59 915 mezezyzn
I 79 633 kobiety) — w miescie bedzie 101 664 osoby (42 627 me¢zczyzn i 59 037 kobiet), na
wsi za$ 37 884 osoby (17 288 mezczyzn i 20 596 kobiet)*®®. Z przedstawionych prognoz
opracowanych przez GUS wynika, ze w latach 2013-2050 liczba o0sob w wieku
poprodukcyjnym znaczaco wzro$nie o 47 408 0sob.

W wielu przypadkach prognozowane zmiany demograficzne beda prowadzily do
zderzenia si¢ 0sOb starszych z rzeczywistoscia, z ktorg zetkng si¢ przechodzac na emeryture.
W  zdecydowanej wigkszosci przypadkdw uzyskiwane $wiadczenia emerytalne beda
ksztattowaty si¢ na poziomie nizszym niz wysoko$¢ wynagrodzenia otrzymywanego
w okresie Swiadczenia pracy — tzw. proces obnizenia stop zastgpienia, ktory przektada si¢ na
wzrost ubdstwa wsrdd osob starszych. Zgodnie z prognozami w przypadku osob najmniej
zarabiajgcych obnizenie stop zastapienia moze nastgpi¢ nawet 0 50%°%°. Powyzsze dane wraz

z zestawieniem raportu opublikowanym przez Centrum Badania Opinii Spotecznej (CBOS),

497 http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-dla-powiatow-i-miast-na-prawie-
powiatu-oraz-podregionow-na-lata-2014-2050-opracowana-w-2014-r-,5,5.html, stan na dzien 16 maja 2016 .
498 1bidem.
499 1bidem.
50 B, Wieckowska, J. Bijak, Wplywy zmiany systemowej..., s. 200.
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z ktorego wynika, ze jedynie 13% Polakow znajdujacych si¢ w wieku produkcyjnym
deklaruje, ze czyni stosowne oszcz¢dnosci z mysSlg o emeryturze, za$ az 55% nie ma zamiaru
oszczedza¢ w zwiazku z przyszta emeryturg, nakazuje czyni¢ uzasadnione przypuszczenie, ze
czg$¢ 0soOb starszych o nizszych $wiadczeniach emerytalnych stanie przed koniecznoscia
poszukiwania pomocy i dodatkowego zrodta dochodu®®*.

Przedstawione zmiany demograficzne, ktore wywieraja realny wpltyw na wysoko$¢
przysztych $wiadczen emerytalnych, stanowig podstawe poszukiwania dodatkowych zrodet
utrzymania i zabezpieczenia godnej staro$ci. Niewatpliwie dozywocie, bedace przedmiotem
rozwazan przedmiotowej pracy, stanowi rozwigzanie prawne przychodzgce z pomocg osobom
starszym, ktorych sytuacja osobista, jak i majgtkowa wymagajg uzyskania stosownej pomocy.
Stosunek dozywocia w polskich realiach spotecznych w przewazajacej liczbie przypadkow
dotyczy oséb pozostajacych ze sobg w relacjach rodzinnych, w ktorych osoba starsza moze
zaufa¢ znanej sobie osobie, najczesciej bliskiej, przekazad jej niejednokrotnie jedyny sktadnik
majatkowy 1 oczekiwa¢ pomocy we wszelkich sytuacjach, w ktorych si¢ znajdzie. Z tych
wzgledow stosunek dozywocia zawierany pomigdzy osobami wzgledem siebie obcymi nalezy
do rzadkos$ci. Ponadto powszechne przywigzanie w Polsce do wtasnosci nieruchomosci czyni
umowe dozywocia mato atrakcyjng dla czgsci beneficjentow.

Powstaje zatem pytanie 0 mozliwos$¢ pokrycia szeroko rozumianego zapotrzebowania
na pomoc dla oséb starszych, ktére z uwagi na rézne okoliczno$ci nie posiadajg bliskich,
ktorym mogtyby zaufa¢, 1 dzigki istniejgcym wieziom moglyby skorzysta¢ z mozliwosci,
jakie wynikaja ze stosunku dozywocia.

Wzorem panstw zachodnich takze w Polsce podjeto dzialania nad stworzeniem
instrumentu prawno-finansowego, ktory daje mozliwos¢ czerpania dodatkowych $rodkow
finansowych ze zgromadzonego podczas zycia zasobu majgtkowego. Najczesciej jedynym
sktadnikiem majatkowym, ktoéry moze zosta¢ wykorzystany do poprawienia sytuacji
finansowej, jest mieszkanie, ktorym z reguty kazdy z emerytow dysponuje. Istnieje kilka
sposobow na wykorzystanie posiadanej nieruchomosci dla zwigkszenia swoich biezacych
dochodéw. Z jednej strony nieruchomos$¢ mozna sprzedac, a za uzyskane w ten sposob srodki
finansowe mozna naby¢ mniejsze i tansze mieszkanie, przeznaczajac powstala w ten sposob
réznice finansowa na sfinansowanie biezacych wydatkow. Po sprzedazy nieruchomosci
istnieje takze mozliwos¢ zrezygnowania z miejsca zamieszkania i1 poprzestanie na

wynajmowaniu lokalu mieszkalnego. Natomiast jezeli warunki lokalowe sg dogodne, istnieje

%01 Raport CBOS, Polacy o dodatkowym oszczedzaniu...
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mozliwo$¢ czeSciowego wynajecia posiadanego mieszkania. Wymienione w ramach
przyktadu sposoby pozyskania dodatkowego Zzrddla finansowania biezacych wydatkow
z wykorzystaniem posiadanej nieruchomo$ci sga jednak dla wielu oséb trudne do
zrealizowania. Nie wolno zapomina¢, ze sposoby wykorzystania majatku niejako
,zamrozonego” w nieruchomos$ci musiatyby zosta¢ zrealizowane przez osoby starsze,
przywigzane do dotychczasowego miejsca zamieszkania, ktorym zmiany dotychczasowych
przyzwyczajen i nawykow przychodza zdecydowanie ci¢zko.

Rozwigzaniem alternatywnym dla przedstawionych sposobow pozyskania §rodkoéw
finansowych przy wykorzystaniu posiadanej nieruchomosci, stanowigcym rozwigzanie
kompromisowe, tzn. dajace zarowno mozliwo$¢ uzyskania srodkow finansowych na biezace
potrzeby przy jednoczesnym prawie dalszego zamieszkiwania w dotychczasowym miejscu
zamieszkania, jest skorzystanie z instrumentu prawnego w postaci odwroconej hipoteki
(reverse mortgage).

Odwrécona hipoteka jest usluga finansowa funkcjonujaca na rynku Standw
Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii juz od lat osiemdziesigtych XX w. Natomiast w zwiazku
z narastajagcymi  problemami demograficznymi oraz  konieczno$cig  zapewniania
odpowiedniego poziomu $wiadczen emerytalnych dla coraz wiekszego kregu emerytéw, jako
wyniku procesu ciagglego starzenia si¢ spoteczenstw charakterystycznego dla krajow wysoko
rozwini¢tych, wiele krajow podejmuje dziatania majace na celu wspieranie rozwoju instytucji
odwroconego kredytu hipotecznego. W konsekwencji odnotowuje si¢ systematyczny wzrost
zainteresowania tym produktem zar6wno po stronie popytu — 0sob starszych, jak i po stronie
podazy, ktdra jest reprezentowana przez instytucje kredytowe.

Odwrocony kredyt hipoteczny zaliczany jest do grupy ustug tzw. equity release
(ERS), ktore umozliwiajg przeksztalcenie zgromadzonego w nieruchomos$ci nieptynnego
majatku w ptynne $rodki finansowe. Definicja tych ustug zostala opracowana w 2009 r. przez
Komisj¢ Europejska. Zgodnie z jej treSciag mozliwos¢ zaliczenia konkretnej ustugi do miana
equity release wymaga, aby ustuga miata charakter finansowy, zapewniata zrodto ptynnosci
na przysztos¢ oraz gwarantowala dozywotnie prawo zamieszkiwania w nieruchomosci,
natomiast wysoko$¢é splaty opiera sie wylaczenie o czynniki wartoéci nieruchomosci®®.
Wsrod ustug equity release wyrdznia si¢ dwa podstawowe modele: sprzedazowy, ktory

zaktada przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci z jednoczesnym ustanowieniem prawa

502 Study on Equity Release...
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dozywotniego zamieszkiwania w nim przez zbywce (home reversion), i kredytowy, zwany
odwroconym kredytem hipotecznym.

Odwrocony kredyt hipoteczny w obrocie wystepuje takze pod nazwa odwrdconej
hipoteki, kredytu senioralnego badz renty senioralnej®®. Jest on szczegdlnym rodzajem
kredytu hipotecznego i podobnie jak w tradycyjnym kredycie hipotecznym instytucja
finansujaca udziela kredytu w zamian za ustanowienie zabezpieczenia na nieruchomosci
w postaci hipoteki. Kredyt jest wyplacany jednorazowo albo w formie miesigcznej renty
ptatnej przez okreslony czas badz dozywotnio. Elementem, ktéry w sposdb zasadniczy
odroznia odwrocony kredyt hipoteczny od kredytu w ujeciu klasycznym, jest termin jego
sptaty. Obowiazek sptaty klasycznego kredytu powstaje z reguty w niewielkim odstepie czasu
od jego zaciaggniecia. Odwrocony kredyt hipoteczny staje si¢ za§ wymagalny dopiero po
zaistnieniu okre§lonego zdarzenia, np. $mierci kredytobiorcy — instytucja kredytujaca
sprzedaje wowczas nieruchomos¢ 1 uzyskane w ten sposob $rodki finansowe przeznacza na
sptate zaciagnigetego kredytu. Odwrécony kredyt hipoteczny od tradycyjnego kredytu
hipotecznego odroznia takze brak weryfikacji zdolnosci kredytowej kredytobiorcy oraz
dowolny cel przeznaczenia $rodkéw pochodzacych z uzyskanego kredytu. Odwrocona
hipoteka jest zatem rodzajem potaczenia kredytu hipotecznego oraz renty, w zaleznosci od
przyjetego modelu — renty dozywotniej lub okresowej. Zgodnie z regulacjami w krajach,
w ktorych funkcjonuje odwrécony kredyt hipoteczny, jest on produktem przeznaczonym dla
osOb starszych, ktory pozwala na stopniowe wycofywanie kapitalu ulokowanego

w nieruchomosci, najczesciej mieszkaniowej, bez jednoczesnej utraty nad nig kontroli®®,

2. Istota odwroconego kredytu hipotecznego

W Polsce instytucja odwroconego kredytu hipotecznego zostalta wprowadzona
w wyniku uchwalenia w dniu 23 pazdziernika 2014 r. ustawy o odwroconym kredycie
hipotecznym, ktoéra weszla w zycie w dniu 15 grudnia 2014 r.5% Poprzedzaty ja blisko
piecioletnie prace nad projektem ustawy, ktore rozpoczety si¢ na podstawie zatozen
opracowanych w dniu 26 kwietnia 2011 r., a nastepnie zaktualizowanych w dniu 30 stycznia

2012 r. Byly one pierwowzorem do opracowania projektu ustawy o odwréconym kredycie

508 T, Kowalak, Odwrécona hipoteka — zasady funkcjonowania i perspektywy wprowadzenia w Polsce, RPEiS,
2010,R. 72, z. 4.
04 W.J. Brzeska, Finansowanie mieszkalnictwa — dla kogo i po co?, ,,Zeszyt BRE Bank — CASE” 2000, nr 51,
s. 12.
5% Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipotecznym, Dz.U. 2014, poz. 1585.
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hipotecznym z dnia 11 lutego 2014 r., ktory w dniu 12 maja 2014 r. po podpisaniu przez
Prezesa Rady Ministrow wplynat do Sejmu®®. Ustawa po uchwaleniu przez Sejm zostata
podpisana przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 10 listopada 2014 r. i weszta
w zycie w dniu 15 grudnia 2014 r.

Podstawowym zatozeniem Ministerstwa Finanséw przedstawionym w projekcie
ustawy o odwroéconym kredycie hipotecznym®®’ byto wprowadzenie do polskiego systemu
prawnego kompleksowego instrumentu finansowego, ktory ma umozliwi¢ osobom starszym
posiadajacym prawo wilasno$ci nieruchomosci, prawo uzytkowania wieczystego badz
dysponujacym spotdzielczym prawem do lokalu mieszkalnego, pozyskanie dodatkowych
zrodet finansowania wlasnych potrzeb w oparciu o kapitat skumulowany w posiadanych
nieruchomosciach. Ponadto opracowany projekt ustawy o odwréconym kredycie hipotecznym
stanowil odpowiedz na prognozowane zmiany demograficzne polskiego spoteczenstwa oraz
na problem zapewnienia zwigkszajacej si¢ grupie emerytow S$wiadczen emerytalnych na
dostatecznie wysokim poziomie®,

Konieczno$¢ podjecia przez ustawodawce prac zmierzajacych do uregulowania
odwréconej hipoteki wynika takze z faktu, ze rynek nieruchomos$ci samodzielnie stworzyt
formute odwroconego kredytu hipotecznego, majac na uwadze zatozenia odwroconej hipoteki
funkcjonujacej w innych panstwach europejskich. Podmioty spoza sektora finansowego
dotychczas oferowaly odbiorcom produkty bazujace na instytucjach prawnych
uregulowanych w k.c.,, przede wszystkim w umowie dozywocia. Bazuja one na
indywidualnych rozwigzaniach skonstruowanych w odniesieniu do os6b zaciggajacych kredyt
— model sprzedazowy. Oferowane umowy w swoim zatozeniu prowadza do przeniesienia
przez beneficjenta wilasnosci nieruchomosci na podmiot finansujacy, ktéry w zamian za
nabycie prawa wlasnosci zobowigzuje si¢ do wyptaty dozywotniej renty oraz zapewnienia
dozywotnikowi prawa dozywotniego zamieszkiwania w nieruchomos$ci. Pierwszym
podmiotem, ktory wprowadzit ustuge odwrdconego kredytu hipotecznego na rynku polskim,
byl Fundusz Hipoteczny Dom. Proponuje on wyplacanie renty hipotecznej osobom, ktére
ukonczyly 65 lat 1 s3 wiascicielami domu, mieszkania badz dysponuja prawem do
spotdzielczego wlasnosciowego lokalu mieszkalnego. W zamian za przejs$cie petni praw do
nieruchomos$ci na rzecz instytucji finansujacej, Fundusz co miesiagc wyplaca dozywotnie

swiadczenie. W chwili obecnej na rynku dziata co najmniej kilka niezaleznych podmiotoéw

%6 Rzadowy projekt ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym, druk sejmowy nr 2392 z dnia 12 maja 2014 .
%07 1bidem, Uzasadnienie, s. 1.
%08 1hidem.
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np. Fundusz Senior, Fundusz Hipoteczny Familia, Odwrocona Hipoteka, Ktore oferujg umowy
oparte na zalozeniach odwrdoconego kredytu hipotecznego. Fundusz Hipoteczny Familia
oferuje dozywotnig rent¢ w wysokos$ci zaleznej od wartosci nieruchomosci osobom powyzej
75 roku zycia w zamian za przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci — domu lub mieszkania.
Przyktadowo renta dla mezczyzny przy mieszkaniu o wartosci 300 tys. zt wynosi 800 zi, dla
kobiety zas w wieku 80 lat i mieszkaniu o warto$ci miliona zt — ok. 3 tys. z1.5%° Podstawowa
réznica pomigdzy umowami formutowanymi w oparciu o umowe¢ dozywocia a typowsq
umowg odwroconego kredytu hipotecznego jest termin przej$cia wlasnosci nieruchomosci na
instytucj¢ finansujacg. W uslugach finansowych oferowanych na podstawie konstrukcji
umowy dozywocia wlasno$¢ nieruchomosci przechodzi na instytucje finansujaca z chwilg
zawarcia umowy. Nalezy podkresli¢, Ze jest to rownoznaczne z catkowita utratg wlasnosci
nieruchomosci. W przypadku odwroconego kredytu hipotecznego przejscie wiasnosci
nieruchomosci nastepuje dopiero po $mierci beneficjenta. Podjecie prac legislacyjnych przez
Ministerstwo Finansow, ktorych zaloZzeniem bylo wprowadzenie do obowigzujacego
porzadku prawnego instytucji odwrdoconego kredytu hipotecznego, zmierzato takze do
ochrony odbiorcow (z reguly oséb starszych, czgsto narazonych na zawarcie niekorzystnych
kontraktow) przed mozliwymi negatywnymi konsekwencjami oferowanych ustug z kategorii
ustug odwréconego kredytu hipotecznego. Swiadczone obecnie ustugi pozostaja poza
kontrolg jednostek finansowych, nie sg objete jakakolwiek gwarancja w przypadku np.
ogloszenia upadto$ci przez podmiot oferujacy ustuge. Jak wskazujg przeprowadzone badania,
w Polsce z ustugi finansowej opartej na zalozeniach odwroconego kredytu hipotecznego
skorzystato ok. 2 tys. 0sob, popularnos$¢ zas oferowanej instytucji finansowej wcigz ro$nie.
Stad tez oprocz zmian demograficznych zachodzacych nie tylko w Polsce, ale i w calej
Europie, podstawa do rozpoczecia prac nad projektem byla koniecznos¢ objegcia ochrong
instytucjonalna beneficjentow oferowanych ustug poprzez stworzenie kompleksowej regulacji
prawnej dajacej podstawe do zawierania umow odwrdoconego kredytu hipotecznego w oparciu
o ustawowo okreslone kryteria, przede wszystkim zapewnienia mechanizmow skutecznego
dochodzenia roszczen.

Konieczno$¢ podjecia prac nad stworzeniem niezaleznych od dotychczasowych
rozwigzan prawnych umozliwiajacych oferowanie odbiorcom instytucji odwroconego kredytu

hipotecznego, wynikata takze z faktu, ze dotychczas obowigzujagce przepisy prawa

0% E. Wesotowska, Ustawa ureguluje zasady renty dozywotniej. Bezposredniej dla klienta, ,Dziennik Gazeta
Prawna”, 16-18 listopada 2012 ., s. 2.
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uniemozliwialty wprowadzenie odwrdoconego kredytu hipotecznego do oferty bankow.
Po prostu nie bylo legalnej definicji instrumentu odwréconego kredytu hipotecznego.
Dotychczas funkcjonujace definicje zaréwno umowy kredytu, jak i umowy pozyczki,
w oparciu o ktore instytucje finansowe mogtyby formutowac podstawy odwroconej hipoteki,
w swojej istocie zakladaly jedynie obowigzek zwrotu pozyskanych srodkow przez osobg
kredytobiorcy badz pozyczkobiorcy.

Realizacja zatozonych celow nowej instytucji prawnej nie moglaby zosta¢ osiggni¢ta
przy zastosowaniu innych $rodkow, np. o charakterze ekonomicznym, zmiany sposobu
wyktadni obowigzujacych przepisow czy tez wydaniu wykonawczych aktow normatywnych.
Poczatkowo rozwazano mozliwo$s¢ wprowadzenia regulacji odwrdconego kredytu
hipotecznego do ustawy Prawo bankowe®?, jednak w wyniku konsultacji przyjeto, ze
najodpowiedniejszym rozwigzaniem bedzie opracowanie odrebnego aktu prawnego. W ocenie
tworcow projektu za takim rozwigzaniem przemawiata specyfika odwrdconego kredytu
hipotecznego oraz okoliczno$é¢, ze nowa instytucja taczy w sobie elementy wielu dziedzin
prawa, tj. prawa cywilnego, instrumentéw regulujacych dziatalno$¢ instytucji finansowych,
a takze prawo konsumenckie. Nie bez znaczenia dla przyjetego rozwigzania pozostaje takze
kategoria odbiorcow, do ktorych adresowany ma byé odwrocony kredyt hipoteczny, czyli
osoby starsze. Stad tez powstata konieczno$¢ zredagowania jednego aktu prawnego, ktory
bedzie w sposob kompleksowy odnosit si¢ do wprowadzanej nowej instytucji finansowej, bez
koniecznos$ci siggania do wielu réznych aktow prawnych.

Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym w sposdb kompleksowy uregulowata
instytucje odwroconego kredytu hipotecznego, okreslajac zasady i1 tryb zawierania umow
odwroconego kredytu hipotecznego, prawa 1 obowigzki stron umowy, jak rowniez zasady
rozliczenia zobowigzan wynikajacych z zawarte] umowy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca wprost zdefiniowat
w ustawie pojecie odwroconego kredytu hipotecznego. Zgodnie z art. 4 ust.1 u.0.k.h. przez
umowe odwroconego kredytu hipotecznego bank zobowigzuje si¢ odda¢ do dyspozycji
kredytobiorcy na czas nieoznaczony okreslong sume¢ Srodkow pienigznych, ktérych sptata
nastagpi po $mierci kredytobiorcy, a kredytobiorca zobowigzuje si¢ do ustanowienia
zabezpieczenia splaty tej sumy wraz z naleznymi odsetkami oraz innymi kosztami.

Wynika z tego, ze katalog podmiotdéw uprawnionych do oferowania umow

odwroconego kredytu hipotecznego zostal ograniczony do podmiotow profesjonalnych

510 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, tekst jednolity Dz.U. 2015, poz. 128 ze zm.
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dziatajacych na podstawie ustawy Prawo bankowe. Odwrocona hipoteka moze by¢ oferowana
przez banki, oddziaty bankéw zagranicznych, oddzialy instytucji kredytowych lub instytucji
kredytowych prowadzacych dzialalno$¢ transgraniczng, o ktérych mowa w ustawie Prawo
bankowe. Zgodnie z trescig art. 2 ustawy Prawo bankowe bank jest osoba prawng utworzong
zgodnie z przepisami ustaw, dziatajaca nad podstawie zezwolen uprawniajacych do
wykonywania czynnos$ci bankowych obcigzajacych ryzykiem $rodki powierzone pod
jakimkolwiek tytutem zwrotnym. Wyktadni¢ definicji banku przedstawit takze SN w wyroku
z dnia 21 pazdziernika 2010 r.°*, w ktorym wskazat, Ze przepisy prawa, a przede wszystkim
przepisy ustawy Prawo bankowe, tworzg i podtrzymuja wizerunek banku jako podmiotu
0 wyjatkowym charakterze, instytucji pod specjalnym nadzorem panstwa, ktorej system
prawny wyznacza ramy dziatania w sposdb znacznie bardziej szczegdétowy niz innym
podmiotom gospodarczym. Status banku jako instytucji zaufania publicznego wiaze si¢
przede wszystkim z charakterem prowadzonej dziatalnosci depozytowej, polegajacej na
przyjmowaniu depozytdw publicznych i prywatnych oraz innych funduszy ludno$ci. Na ten
szczegollny status sktadaja si¢ takze normy dotyczace tworzenia, organizacji, zrzeszania si¢
i faczenia bankow oraz ich likwidacji, przejecia i upadtosci, ale takze normy ograniczajace
szeroko rozumiang mozliwo$¢ powstania niekorzystnej sytuacji finansowej w banku.
Poddanie dziatalno$ci bankowej szczegdlnej regulacji publicznoprawnej, uwzgledniajace;j
wyjatkowa pozycje bankoéw w systemie gospodarczym panstwa, powoduje, ze naruszenie
przez instytucje zaufania publicznego spoczywajacych na niej obowigzkow nalezy ocenié
znacznie bardziej restrykcyjnie niz w przypadku podmiotu niemajacego tego statusu.
Instytucja o takim statusie zobowigzana jest do zachowania najwyzszej starannos$ci
w wykonywaniu swoich obowigzkow, zatem konsekwencje jej naruszenia nie mogg by¢ takie,
jak w odniesieniu do zwyktego uczestnika obrotu. Wynika z tego, ze bank kreowany jest jako
instytucja zaufania publicznego, co ma istotne znacznie przy zawieraniu umowy
odwréconego kredytu hipotecznego. Jednoczesnie dzialalno$¢ tych podmiotéw jest objeta
nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego lub innych wtasciwych organéw nadzoru w innych
niz Polska panstwach cztonkowskich UE.

Ograniczenia podmiotowe w zakresie mozliwo$ci oferowania ustug finansowych
odwréconego kredytu hipotecznego wynikaja przede wszystkim z koniecznosci
zagwarantowania beneficjentom umowy, bezpieczenstwa 1 pewnosci obrotu. Powierzenie

$wiadczenia nowej ushugi finansowej podmiotom profesjonalnym, ktére podlegaja nadzorowi

511 Wyrok SN z dnia 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 236/10, LEX nr 943484,
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Komisji Nadzoru Finansowego lub odpowiednich organdw w odniesieniu do podmiotow
z innych panstw cztonkowskich UE, oferujacych ustugi na rynku polskim, zapewnia przede
wszystkim cigglo§¢ realizacji §wiadczen przewidzianych umowa. Ponadto banki posiadaja
odpowiednie wyposazenie ,kapitatu” do prowadzenia tego rodzaju dzialalnosci. Jest to
szczegoOlnie istotne, gdy uwzgledni si¢ fakt, ze umowa odwrdoconego kredytu hipotecznego
jest instytucja finansowg dlugoterminowa. Jak podnosza autorzy zatozen do projektu ustawy,
nie bez znaczenia dla oparcia odwroconego kredytu hipotecznego na dziatalno$ci instytucji
bankowych pozostaje fakt, ze banki sposrod wszystkich instytucji finansowych w Polsce
cieszg si¢ w spoleczenstwie najwickszym zaufaniem. Zgodnie z badaniem GFK Polonia
przeprowadzonym we wrzesniu 2010 r., zaufanie do bankéw zadeklarowato 60% badanych,
do zaktadéw ubezpieczen 48%, za§ do otwartych funduszy emerytalnych jedynie 299%°'2,
Nieufnos¢ do bankdéw jest czestsza wsrod respondentéw najstarszych — majacych 65 lat lub
wiecej (31%), emerytow (26%) i bezrobotnych (24%)%%2,

Z powyzszego wynika, ze podmiotami nieuprawnionymi do oferowania odwroconego
kredytu hipotecznego sa zaklady ubezpieczen i spotdzielcze kasy oszczgdnosciowo-
kredytowe. Zdaniem H. Cieplej ograniczenie podmiotow uprawnionych do oferowania
odwréconego kredytu hipotecznego nie moze istotnie ograniczy¢ rozwoju rynku czy tez
wplyng¢ na stworzenie bariery jego rozwoju, gdyz ustawa o odwroconym Kkredycie
hipotecznym nie pozbawia tych podmiotéw oferowania chociazby uméw renty®4,

Ograniczenie podmiotowe odnosi si¢ nie tylko do podmiotu oferujgcego zawarcie
umowy odwroconego kredytu hipotecznego, ale takze do podmiotéw, do ktdérych jest ona
adresowana. Zgodnie z art. 4 ust. 2 u.0.k.h. kredytobiorca moze by¢ osoba fizyczna, ktora jest
wlascicielem nieruchomosci lub ktoérej przystuguje jej spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu lub prawo uzytkowania wieczystego, badz jest wspotwitascicielem nieruchomosci lub
posiada udzial w spoétdzielczym wilasno§ciowym prawie do lokalu lub prawie uzytkowania
wieczystego. W zwiazku z tym nie dokonano precyzyjnego okreslenia rodzaju nieruchomosci,
ktora ma stanowi¢ zabezpieczenie odwroconej hipoteki pod wzgledem jej przeznaczenia

1 sposobu uzytkowania. Ograniczanie rodzaju nieruchomos$ci, ktére moglyby stanowic

512 Badania Omnibus na zlecenie Rzeczpospolitej, proba 984 oséb w wieku powyzej 18 lat, GFK Polonia
wrzesien 2010 r.

518 Komunikat z badain CBOS Centrum Badania Opinii Spotecznej, Warszawa, pazdziernik 2012, BS/145/2012,
http://cbos.pl/SPISKOM.POL/2012/K_145_12.PDF, stan na dzien 16 maja 2016 .

514 H. Ciepta, Odwrécony kredyt hipoteczny jako nowy rodzaj umowy w systemie prawnym od 15.12.2014 r.,
»Rejent” 2015, nr 8, s. 34.
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zabezpieczenie odwroconego kredytu hipotecznego wylgcznie do  nieruchomosci
mieszkalnych, mogloby powodowaé¢ zawezenie kregu odbiorcéw oferowanego produktu.
W zwiazku z tym ostateczng decyzje¢ czy nieruchomo$¢ nalezaca do beneficjenta stanowi
dostateczne zabezpieczenie sptaty odwréconego kredytu hipotecznego i zwigzanych z jego
obstuga kosztow pozostawiono bankowi, niezaleznie od jej rodzaju 1 przeznaczenia
nieruchomosci.

Zabezpieczenie wierzytelnosci banku wynikajacej z umowy o odwroconym kredycie
hipotecznym moze nastapi¢ poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci lub prawie oraz
ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci lub
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu badz prawa uzytkowania wieczystego.
W zwigzku z tym bank, co do zasady, nie moze uzaleznia¢ zawarcia umowy odwroconego
kredytu hipotecznego od zawarcia innych umow, z wyjatkiem umowy ubezpieczenia od
zdarzen losowych nieruchomosci lub spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Oznacza to, ze bank nie ma mozliwosci powigzania umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego z umowg rachunku bankowego. Z tresci art. 5 ust. 1 u.0.k.h. wynika, ze bank
jest uprawniony do zastosowania tgcznie obu sposobow zabezpieczenia, przy czym moze
zastosowac takze tylko jedno z nich. Oznacza to, ze bank bedzie mogt zastosowaé jedynie
zabezpieczenia, ktére zostaly wyraznie wskazane przez ustawodawce w obowigzujacej
ustawie. Ustanowienie innych zabezpieczen, np. cesji z umow ubezpieczenia nieruchomosci
lub oéwiadczenia o poddaniu sie egzekucji®®®, bedzie niewazne z mocy prawa i nie odniesie
zadnych skutkéw prawnych.

Podstawag dokonania wpisu roszczenia o przeniesienie wlasno$ci moze byc¢
oSwiadczenie banku o zawarciu umowy odwrdoconego kredytu hipotecznego sporzadzone
w trybie art. 95 ustawy Prawo bankowe. O$wiadczenie musi by¢ podpisane przez osoby
upowaznione do skladania o§wiadczen w zakresie praw i obowigzkow majatkowych banku
I Opatrzone pieczgcig banku. Dopiero prawidlowo zlozone o$wiadczenie banku bedzie
podstawa ujawnienia w ksigdze wieczyste] roszczenia o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci lub prawa.

W zwiazku z tym zawarcie umowy odwroconego kredytu hipotecznego umozliwia
bankowi dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej nieruchomosci, stanowigcej przedmiot

zabezpieczenia roszczenia o przeniesienie prawa do nieruchomos$ci na bank w sytuacji, gdy

15D, Wocior, Ustawa o odwréconym kredycie hipotecznym. Wzory pism i uméw. Komentarz, Warszawa 2015,
s. 57.
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spadkobiercy kredytobiorcy nie dokonaja splaty zaciggnigtego kredytu. Rozwigzanie to
umozliwi bankowi przejecie nieruchomosci w trybie innym niz egzekucja w sytuacji, gdy
spadkobiercy kredytobiorcy nie dokonaja sptaty odwréconego kredytu hipotecznego. W ten
sposob ustawodawca stworzyl rozwigzanie, ktéore ma umozliwi¢ szybkie zaspokojenie
roszczen banku i uzyskanie zaspokojenia roszczenia z tytulu udzielonego kredytu w wyzszym
stopniu niz w przypadku prowadzenia postepowania egzekucyjnego. Ma to zwickszy¢
sktonno$¢ bankow do udzielania wyzszych kwot kredytow w stosunku do wartosci prawa do
nieruchomosci. Jednoczesnie stanowi to wytom od zaspokajania wierzycieli hipotecznych
wylgcznie w drodze postepowania egzekucyjnego (art. 75 u.k.w.h.), gdyz przyznaje nie
istniejgce dotychczas roszczenie o przyznanie wlasno$ci nieruchomosci stanowigce
zabezpieczenie kredytu hipotecznego.

Przy wudzielaniu odwrdconego kredytu hipotecznego, w przeciwienstwie do
tradycyjnego kredytu hipotecznego, nie bedzie takze oceniana zdolno$¢ kredytowa
kredytobiorcy w rozumieniu art. 70 ust. 1 ustawy Prawo bankowe. Wynika to z faktu, ze
odwrécony kredyt hipoteczny, za wyjatkiem sytuacji przewidzianych w ustawie, ma by¢
splacany z kwoty wuzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia kredytu. Natomiast z zalozenia do sptaty zadluzenia ma dochodzi¢ dopiero po
$mierci kredytobiorcy. Zatem badanie zdolnosci kredytowej kredytobiorcy przed udzieleniem
odwréconego kredytu hipotecznego nie znajduje uzasadnienia. Natomiast przed zawarciem
umowy odwroconego kredytu hipotecznego bank bedzie dokonywal oceny stanu i historii
zobowigzan kredytobiorcy oraz stanu prawnego nieruchomosci lub lokalu, na ktérym
kredytobiorca ustanowi zabezpieczenie. Jest to istotne, gdyz historia zobowigzan
kredytobiorcy moze rodzi¢ w przyszioSci zagrozenie zwigzane z pojawieniem si¢
ewentualnych wierzycieli. Historia zobowigzan kredytobiorcy ma takze znaczenie dla oceny
sktonnosci kredytobiorcy do zadtuzania si¢ i moze stanowi¢ podstawg do postawienia przez
bank prognozy na temat procesu i stopnia zadhizania si¢ kredytobiorcy w przysztosci®®®.
W tym celu bank moze zadac¢ od kredytobiorcy przedtozenia stosownych informacji, w tym
ztozenia oswiadczenia na temat stanu 1 historii zobowigzan, badz dokumentoéw. Na podstawie
pisemnego upowaznienia kredytobiorcy bank moze sprawdzi¢ informacje w przedmiocie
zobowigzan kredytobiorcy (biezacych i sptaconych) w Biurze Informacji Kredytowej SA oraz

w biurach informacji gospodarczej®'’. Potwierdzeniem braku zalegtosci podatkowych

516 T, Czech, Odwrdcony kredyt hipoteczny. Komentarz, Warszawa 2015, s. 117.
517 Ibidem, s. 118.
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kredytobiorcy moze by¢ stosowne zaswiadczenie z urzgdu skarbowego szczegodlnie, gdy
kredytobiorca w przesztosci prowadzit dziatalno$¢ gospodarcza. W praktyce czynnikiem
wykluczajacym mozliwos¢ udzielenia odwroconego kredytu hipotecznego jest wpisanie
kredytobiorcy do Rejestru Dtuznikéw Niewyptacalnych w Krajowym Rejestrze Sadowym®28,
Bank w mys$l art. 9 ust. 1 u.0.k.h. powinien oceni¢ wszystkie okoliczno$ci dotyczace
osoby kredytobiorcy, ktére sg istotne dla udzielenia odwroconego kredytu hipotecznego,
w postaci wieku, ptci, stanu zdrowia, stanu cywilnego czy karalno$ci. Ponadto bank powinien
sprawdzi¢, czy biezace dochody kredytobiorcy wraz ze §rodkami finansowymi wyptaconymi
z tytulu umowy odwrdéconego kredytu hipotecznego bedg wystarczajace na zaptate biezacych

wydatkéw kredytobiorcy®®.

W przeciwnym wypadku moze wystapi¢ duze ryzyko, ze
kredytobiorca w przysztosci bedzie zmuszony zaciggnaé kolejne zobowigzania, co moze mieé¢
wplyw na stan nieruchomos$ci i ewentualne wszczgcie przez wierzyciela postepowania
egzekucyjnego przeciwko kredytobiorcy.

Na podstawie art. 6 ust. 1 u.0.k.h. na banku cigzy obowigzek skorelowania kwoty
odwroconego kredytu hipotecznego z wartoscig rynkowa przedmiotu zabezpieczenia. Nie
chodzi jednak o to, aby suma kredytu byla rowna tej warto$ci. Warto§¢ przedmiotu
zabezpieczenia powinna bowiem pozwala¢ na zaspokojenie nie tylko wierzytelnosci banku
o zwrot kapitalu kredytu, lecz takze roszczenia banku o zaptate naliczonych odsetek i innych
kosztow na podstawie umowy odwrdéconego kredytu hipotecznego®?°. W konsekwencji bank
jest zobowigzany, zeby ustali¢ sum¢ odwroconego kredytu hipotecznego w taki sposob, aby
warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia — W dacie zaspokojenia roszczenia banku — pokrywata
przynajmniej sume tego kredytu oraz odsetki i inne koszty naliczone do dnia uzyskania
zaspokojenia®?!. W tym celu bank powinien m.in. oszacowa¢ czas zycia kredytobiorcy oraz
okres potrzebny do zaspokojenia roszczen banku po $mierci kredytobiorcy, jak réwniez
uwzgledni¢ inne czynniki w postaci wahania cen na rynku nieruchomosci, zuzycia
nieruchomosci czy stopy inflacji®?2. Starszy kredytobiorca moze liczy¢ na wieksza kwote
kredytu, poniewaz zaktada si¢, ze bedzie zyt krocej, co oznacza, ze bank przy ustaleniu kwoty
kredytu bierze pod uwage prognozowang dlugos¢ zycia kredytobiorcy uzalezniong od jego

ptei i wieku®%,

518 |bidem.

519 |bidem, s. 119.

520 |bidem, s. 95.

521 |bidem, s. 96.

522 |bidem.

523 H. Ciepla, Odwrécony kredyt hipoteczny..., s. 50.
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Podstawag do ustalenia kwoty oferowanego kredytobiorcy odwroconego kredytu
hipotecznego jest okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej przedmiot
zabezpieczenia. Podmiotami odpowiedzialnymi za ustalenie wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci s3 rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy maja obowigzek okreslenia warto$ci
rynkowej przedmiotu zabezpieczenia zgodnie z postanowieniami u.g.n. (art. 6 u.o.k.h.).
Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie opini¢ o wartosci nieruchomosci w formie
operatu szacunkowego. W zwigzku z tym kredytobiorca bedzie zobowigzany do
udostepnienia rzeczoznawcy majatkowemu nieruchomosci lub lokalu w celu jego obejrzenia
1 wykorzystania uzyskanych danych przy szacowaniu wartosci rynkowej tej nieruchomosci.
Zgodnie z trescig art. 156 ust. 3 u.g.n. operat szacunkowy pozostaje aktualny zasadniczo
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. Rynkowa warto§¢ nieruchomosci lub
lokalu wynikajagca z operatu szacunkowego zostanie nastgpnie wskazana w umowie
odwrdconego kredytu hipotecznego. Udzial rzeczoznawcow majatkowych w trybie udzielenia
kredytu 1 ustawowe kryteria szacowania nieruchomos$ci s3 podyktowane konieczno$ciag
zapewnienia profesjonalizmu 1 obiektywizmu przy ustalaniu wartosci nieruchomosci.
Precyzyjnie ustalone kryteria szacowania nieruchomo$ci majg zapewni¢ potencjalnemu
kredytobiorcy wiarygodng i rzetelng informacj¢ o warto$ci posiadanej nieruchomosci lub
prawa, pozwalajac zweryfikowaé wysokos¢ proponowanego przez bank odwrdconego
kredytu hipotecznego. Ustalona warto$¢ nieruchomo$ci bedzie bowiem decydowata
o wysokosci kwoty przysztego kredytu. Jezeli kredytobiorca ma watpliwosci co do wartosci
rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, moze zleci¢ wykonanie kolejnego
operatu szacunkowego innemu rzeczoznawcy. Nalezy przyja¢, ze jest to rozwigzanie
prawidtowe ze wzgledu na to, ze powierzenie wyceny nieruchomos$ci instytucjom
finansowym odpowiedzialnym za udzielenie kredytu mogltyby stwarza¢ zachete do zanizania
wartosci nieruchomosci. Z tresci art. 8 ust. 2 pkt 6 u.0.k.h. wynika, Zze ustawodawca nie
okreslit podmiotu zobowigzanego do ponoszenia kosztéw zwigzanych z szacowaniem
nieruchomosci, pozostawiajac to do regulacji stronom umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego. Doswiadczenie ptyngce z innych instytucji bankowych nakazuje jednak przyjac
z duza doza prawdopodobienstwa, ze ten obowiazek bedzie obcigzal kredytobiorce.

Ustawodawca w celu wzmozonej ochrony beneficjentow nowej instytucji finansowej,
oprocz obowigzku wyceny nieruchomosci przez niezaleznych rzeczoznawcéw, wprowadzit
takze obowigzek przedstawiania klientowi, jeszcze przed zawarciem umowy, okreslonego

zakresu informacji o ofercie odwréconego kredytu hipotecznego (art. 8 u.0.k.h.). Informacja
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musi zosta¢ przekazana przez bank w formie papierowej lub droga elektroniczng na
jednolitym wzorze formularza informujacego, okreslonego w Rozporzadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 2 lipca 2015 r. w sprawie wzoru formularza informacyjnego zawierajacego
informacje o ofercie odwroconego kredytu hipotecznego®?, w terminie nie krotszym niz
14 dni przed zawarciem umowy odwroconego kredytu hipotecznego. Na zadanie
kredytobiorcy okres ten moze jednak zosta¢ skrocony.

Jednolity formularz ma zapewni¢ adresatom odwroconej hipoteki, ktorymi — jak juz
wielokrotnie podkreslano — sg osoby starsze, mozliwos$¢ tatwego porownania ofert kilku
bankow, ktore beda sformutowane w sposéb czytelny dla odbiorcy i w ten sposob utatwié
wybor najkorzystniejszej oferty. Formularz informacyjny przekazywany przez bank nie
bedzie stanowil prawnie wigzacej oferty w rozumieniu art. 66 k.c., zgodnie z ktérym
o$wiadczenie drugiej stronie woli zawarcia umowy stanowi oferte, jezeli okresla istotne
postanowienia tej umowy. Natomiast informacje zawarte w formularzu b¢da miaty wylacznie
charakter symulacji przysztego kredytu zawierajace najwazniejsze dane o jego obstudze
i beda opracowane wylacznie w oparciu o oswiadczenie kredytobiorcy. Dopiero wybdr oferty
konkretnego banku bedzie skutkowat ustaleniem rynkowej wartos$ci nieruchomosci, w oparciu
o ktorg zostanie ustalona ostateczna kwota odwroconego kredytu hipotecznego. Regulacja ta
stanowi wyraz dazenia ustawodawcy do ochrony praw konsumentéw i jest rozwigzaniem
analogicznym do regulacji wystepujacej na gruncie ustawy o kredycie konsumenckim®?°,

W formularzu informacyjnym bank jest zobowigzany okresli¢ szacunkowg kwote
odwréconego kredytu hipotecznego, sposob jej ustalenia, w tym stosunek tej kwoty do
warto$ci nieruchomosci bgdacej wiasnoscig kredytobiorcy lub do ktorej przystuguje mu
prawo uzytkowania wieczystego, lub lokalu, do ktéorego kredytobiorcy przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Ponadto bank powinien poinformowac
o terminie i sposobie wyptaty odwrdconego kredytu hipotecznego, przewidywanej wysokos$ci
oprocentowania, sposobie jego ustalenia, warunkach jego zmiany, jak rowniez o wszystkich
kosztach zwigzanych z obstugg kredytu obcigzajgcych kredytobiorce. Tak wige kredytobiorca
powinien posiada¢ wiedze z zakresu wysokosci, sposobu zaplaty oraz rozliczenia kosztow
prowizji, optat za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku kredytowego, kosztu wyceny
nieruchomosci lub lokalu oraz kosztu monitorowania wysokos$ci nieruchomosci lub lokalu

stanowigcego przedmiot zabezpieczenia. Istotne jest takze poinformowanie kredytobiorcy

524 Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 2 lipca 2015 r. w sprawie wzoru formularza informacyjnego
zawierajacego informacje o ofercie odwroconego kredytu hipotecznego, Dz.U. 2015, poz. 1010.
525 Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim, tekst jednolity Dz.U. 2014, poz. 1497 ze zm.
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o wszystkich jego prawach i obowigzkach zwigzanych z zawarciem przysztej umowy
odwroconego kredytu hipotecznego. Wsrdéd katalogu informacji, ktore majg zostac
przekazane kredytobiorcy, miesci si¢ takze informacja o zasadach rozliczenia odwroconego
kredytu hipotecznego, sposobie zabezpieczenia wierzytelnosci banku czy tez inne, ktore bank
uzna za niezbg¢dne do podjecia decyzji o zawarciu umowy.

Zgodnie z trescig art. 7 ust. 1 u.0.k.h. wyptata oznaczonych w umowie $rodkéw
finansowych nastepuje w zalezno$ci od taczacego strony stosunku prawnego: badz w formie
jednorazowej wyptaty, badz w ratach przez okres i w wysoko$ci okreslonych w umowie
odwroconego kredytu hipotecznego, nie dluzej jednak niz do dnia $mierci kredytobiorcy.
Doswiadczenia panstw, w ktoérych oferowana jest instytucja odwréconej hipoteki, wskazuja,
ze nie mozna jednoznacznie okresli¢ preferowanego przez kredytobiorcow sposobu wyptaty
swiadczen. Ustawodawca przyjal zatem rozwigzanie, ktore w praktyce umozliwia
beneficjentom dowolne ksztaltowanie sposobu wyplaty zaciggnigtego kredytu, tj. moze to
nastgpi¢ jednorazowo lub w ratach, ktore moga by¢ w réwnej wysokosci lub obejmowaé
rozne kwoty. Istotne jest, aby w umowie zawrze¢ postanowienie sposobu wyptaty kredytu,
a mianowicie, czy ma to nastapi¢ w gotowce, czy na wskazany przez kredytobiorce rachunek
bankowy. Granice czasowe wyptacania $rodkow finansowych, czyli okreslony dzien,
wystapienie okreslonego zdarzenia, bedzie zatem regulowa¢ umowa zawarta mi¢dzy bankiem
a beneficjentem. Jednakze ostateczng granica wyptacania srodkdéw finansowych jest §mierc
kredytobiorcy i od tej zasady nie przewidziano zadnych wyjatkow. Od chwili zawarcia
umowy kredytowej do chwili $mierci kredytobiorcy pozostaje on wilascicielem badz
wspotwilasdcicielem nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu. Wyjatkiem od tej
zasady jest rozporzadzenie przez kredytobiorce prawem wlasno$ci nieruchomosci
w przypadku, gdy taczaca strony umowa w sposob wyrazny tego zabrania.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze jezeli umowa odwrdconego kredytu hipotecznego
zostanie zawarta z wiecej niz jednym kredytobiorca, w przypadku $mierci jednego
z kredytobiorcow prawo do wyptaty rat odwrdoconego kredytu hipotecznego przystugujacych
zmartemu kredytobiorcy przystuguje tym z zyjacych kredytobiorcow, ktérzy nabyli po
zmarlym udzial we wlasnosci nieruchomos$ci lub prawa, stanowigcych przedmiot
zabezpieczenia, proporcjonalnie do  wysokosci nabytego przez nich udziatu
(art. 7 ust. 2 u.o.k.h.). Wynika z tego, ze wyptata rat odwroconego kredytu hipotecznego
przystugujacych zmartemu kredytobiorcy moze by¢ wyplacana jedynie Zyjacym
kredytobiorcom — po $mierci jednego z kredytobiorcow pozostali nie nabywaja udziatu
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w prawie bedacym przedmiotem zabezpieczenia odwrdoconego kredytu hipotecznego.
W sytuacji, w ktorej bank zawart umowe¢ z dwoma kredytobiorcami i jeden z nich umrze,
drugi zas nie jest jego spadkobierca, wowczas wygasa obowigzek banku dotyczacy dokonania
wyplaty kredytu w zakresie przystugujagcym zmartemu kredytobiorcy®?. Jezeli strong umowy
bedzie dwoch kredytobiorcow, z ktorych jeden umart, a drugi — wraz z innymi osobami — jest
spadkobierca, nabywa on cze¢sciowo uprawnienie do dalszych wyptat kredytu. Uprawnienie
przystuguje mu proporcjonalnie do wysokosci udziatu w nieruchomosci (prawie) stanowigcej

przedmiot zabezpieczenia®?’.

Natomiast w przypadku, gdy nastapi $mier¢ wszystkich
kredytobiorcow, woéwczas wygasa zobowigzanie banku do dokonania wyptaty kredytu lub
jego pozostalej czesci. Stanowi to podstawe do wszczecia przez bank procedury rozliczenia
kredytu.

Z punktu widzenia kredytobiorcy istotny jest takze fakt, ze zawarta umowa
odwréconego kredytu hipotecznego nie moze ogranicza¢ celu na jaki moze zosta¢ on
przeznaczony. W konsekwencji kredyt mozna przeznaczy¢ dowolnie. Doswiadczenia panstw
oferujacych instytucje odwroconego kredytu hipotecznego wskazuja, ze jest on przeznaczany
na splate wczesniej zaciggnietych kredytéw, wykup polis ubezpieczeniowych.

W art. 10 u.0.k.h. zawarte zostaty niezb¢dne elementy umowy odwrdoconego kredytu
hipotecznego. Przede wszystkim umowa powinna by¢ zawarta w formie pisemnej i musi
zawiera¢ m.in. okreslenie stron umowy, kwote odwroconego kredytu hipotecznego, rynkowa
warto$¢ nieruchomosci lub lokalu stanowigcego przedmiot zabezpieczenia, stosunek kwoty
odwréconego kredytu hipotecznego do rynkowej wartos$ci nieruchomosci lub lokalu,
o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 u.0.k.h., termin, wysoko$¢ i sposéb wyptaty kwoty
odwroconego kredytu hipotecznego, sposob zabezpieczenia wierzytelnosci banku, strone
umowy zobowigzang do poniesienia kosztow wyceny nieruchomos$ci lub lokalu, sposob
ustalenia wysoko$ci oprocentowania, wysoko$¢ oprocentowania i warunki jego zmiany,
prawa i obowiagzki kredytobiorcy, w tym prawo do odstgpienia od umowy, prawo do
przedterminowej sptaty odwroconego kredytu hipotecznego, warunki wypowiedzenia umowy
czy tez zasady 1 termin rozliczenia umowy. Przedstawiony katalog ma charakter otwarty.
Oznacza to, ze umowa odwroconego kredytu hipotecznego moze okresla¢ takze inne
elementy powstajacego stosunku zobowigzaniowego. Postanowienia umowy odwroconego

kredytu hipotecznego powinny by¢ sformulowane w sposob jednoznaczny i1 zrozumiaty.
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Umowa odwroconego kredytu hipotecznego ma zasadniczo charakter adhezyjny,
tzn. postanowienia umowy sg przygotowywane przez bank, a kredytobiorca moze podjaé
decyzjg, czy akceptuje taka umoweg w caloSci, czy tez jej nie akceptuje. W zwigzku z tym
mozliwo$ci negocjacji poszczegdlnych postanowien umowy przez kredytobiorce sa bardzo

ograniczone®?®

. W konsekwencji moze mie¢ to wptyw na zakres ochrony kredytobiorcy, gdyz
nie daje mu mozliwosci wprowadzenia korzystnych dla niego postanowien umownych
chronigcych jego uzasadnione prawa i interesy. Zdaniem T. Czecha wykladnia systemowa
art. 10 u.o.k.h. prowadzi do wniosku, ze wymagane informacje moga by¢ zamieszczone we
wzorcu umowy (regulamin, tabela optat i prowizji, ogdélne warunki umow), ktére dorgczono
kredytobiorcy®?®. Kredytobiorca w celu zapewnienia ochrony powinien otrzymaé¢ od banku
egzemplarz umowy odwréconego kredytu hipotecznego oraz wzor oswiadczenia
o odstgpieniu od umowy z adresem, pod ktory nalezy je zlozy¢. Ponadto w umowie
odwréconego kredytu hipotecznego kredytobiorca moze zobowigza¢ sie, ze bez zgody banku
nie dokona zbycia wlasnosci nieruchomosci lub prawa, stanowigcych przedmiot
zabezpieczenia odwréconego kredytu hipotecznego.

W treSci umowy powinien by¢ uregulowany sposob ustalenia wysokosci
oprocentowania odwroconego kredytu hipotecznego, wysoko$¢ oprocentowania i warunki
jego zmiany. Jezeli wysoko$¢ zmiennej stopy oprocentowania zalezy od decyzji banku,
umowa powinna okre§la¢ stawke pierwotng obowigzujaca w chwili zawarcia umowy oraz
zobiektywizowane podstawy do podj¢cia decyzji o zmianie stopy procentowej w odniesieniu
do stop NBP czy tez stopy inflacji®*’. W przypadku, gdyby umowa nie zawierata postanowien
odnoszacych si¢ do zmiany wysokosci oprocentowania, dokonanie zmiany stopy procentowej
nie mogltoby odnie$¢ skutku prawnego. W takiej sytuacji stopa procentowa ustalona w chwili
zawarcia umowy obowigzuje przez caty okres jej trwania. SN w uchwale skladu siedmiu
sedziow z dnia 6 marca 1992 r.5% wyrazil stanowisko, ze zastrzezenie w regulaminie
bankowym, stanowigcym o tre§ci umowy zawieranej z bankiem o udzielenie kredytu badz
pozyczki albo o tresci umowy o prowadzenie rachunku bankowego (oszczednosciowego badz
lokat terminowych), uprawnienia do zmiany przez bank w czasie trwania umowy wysokos$ci
stopy oprocentowania bez wypowiedzenia umowy, wymaga dla swej skutecznosci okreslenia

konkretnych okolicznosci, od ktorych zmiana ta jest uzalezniona. Podobne stanowisko SN
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wyrazit w uchwale z dnia 19 maja 1992 r.5%

, W ktorej wskazal, ze postanowienie umowy
kredytu bankowego, w ktorym przyjeto, ze kredytodawca jest uprawniony do zmiany stawek
oprocentowania, jest bezskuteczne, jezeli w umowie nie okreslono jednoczesnie konkretnych
okoliczno$ci, od ktérych zmiana ta jest uzalezniona.

Obok typowych dla kredytu hipotecznego elementdéw, takich jak kwota kredytu,
warto$¢ nieruchomosci, wysoko$¢ oprocentowania kredytu, zasady jego naliczania, warunki
zmian itp., umowa odwréconego kredytu hipotecznego okresla elementy charakterystyczne
wylacznie dla nowego instrumentu finansowego. Zaliczy¢ do nich nalezy przede wszystkim
obowigzki kredytobiorcy zwigzane z nieruchomo$cig, na ktorej ustanowiono zabezpieczenie
hipoteczne, sposob postgpowania w sytuacji ich niezrealizowania przez kredytobiorce,
kwestie ewentualnego rozliczenia kosztéw zwigzanych z wykonaniem przez bank
pelnomocnictwa do realizacji obowigzkow zwigzanych z nieruchomoscia, a takze regulacje
dotyczace terminu wymagalnos$ci udzielonego kredytu.

Wprowadzenie do umowy odwrdconego kredytu hipotecznego obowiazkow
kredytobiorcy wzgledem nieruchomosci wynika ze specyfiki konstrukcji umowy, w ktorej
zrédtem zaspokojenia roszczen instytucji kredytujacej jest nieruchomos$¢ nalezaca do
kredytobiorcy. Natozenie wskazanych obowigzkéw ma zatem na celu zminimalizowanie
ryzyka banku nieodzyskania kwoty udzielonego kredytu wraz ze wszelkimi kosztami
zwigzanymi z jego obstuga. Przede wszystkim kredytobiorca w okresie trwania umowy jest
zobowigzany do terminowego uiszczania podatkoéw 1 innych optat zwigzanych z utrzymaniem
nalezacej do niego nieruchomosci, a takze zawarcia umowy ubezpieczenia nieruchomosci od
zdarzen losowych, jesli takie ubezpieczenie jest wymagane przez bank. W umowie moga
zosta¢ dodatkowo sprecyzowane warunki ubezpieczenia, kwota ubezpieczenia, zakres ryzyk
objetych ubezpieczeniem czy tez dopuszczalny katalog ubezpieczycieli. Umowa moze takze
konkretyzowa¢ podatki i optaty jakie kredytobiorca jest zobowigzany uiszcza¢ w trakcie
trwania umowy, np. podatek od nieruchomosci, optaty za uzytkowanie wieczyste, optaty na
rzecz spotdzielni mieszkaniowej, wspolnoty mieszkaniowej, oplaty za energi¢ elektryczna,
wywoz smieci. Celem tego uregulowania jest bowiem unikniecie sytuacji, w ktorej w czasie
obowigzywania umowy odwrdconego kredytu hipotecznego powstang dlugi po stronie
kredytobiorcy i zaistnieje sytuacja wszczecia przez wierzyciela postepowania egzekucyjnego

w stosunku do nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia.
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Ponadto zgodnie z art. 16 ust. 1 pkt 2) u.0.k.h. kredytobiorca zobowigzany jest do
utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem zwyktego uzywania
rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem, w szczegdlnosci dokonywania biezgcych napraw
i remontdw. Obowigzki zwigzane =z utrzymaniem nieruchomos$ci spoczywaja na
kredytobiorcy, gdyz to jemu przez caly okres trwania umowy odwroconego kredytu
hipotecznego przystuguje prawo bedace przedmiotem zabezpieczenia. Mogg one polegaé na
dziataniu w postaci przeprowadzenia biezacego remontu lub na zaniechaniu poprzez
powstrzymanie si¢ od przebudowy, rozbudowy, modernizacji lokalu. Koszty wykonania
przedmiotowego obowigzku w calo$ci obcigzajg kredytobiorce. Z uwagi na fakt, ze
kredytobiorcami beda glownie osoby starsze, ich stan zdrowia moze uniemozliwiac
zrealizowanie nalozonego obowigzku zapewnienia utrzymania przedmiotu zabezpieczenia
w odpowiednim stanie. W takim przypadku ustawodawca, chcac uchroni¢ kredytobiorce
przed negatywnymi konsekwencjami nie wykonania cigzacego na nim obowigzku,
wprowadzit uregulowanie art. 16 ust. 2 u.0.k.h., w mysl ktérego bank wezwie kredytobiorce
do wypelnienia spoczywajacego na nim obowigzku, wyznaczajac termin nie krotszy niz
60 dni. Bank zobowigzany jest do przyjecia wyjasnienia kredytobiorcy dotyczacego
niewykonania cigzacych na nim obowigzkow. Termin wyznaczony na wykonanie zaleglych
obowigzkow powinien by¢ wuzalezniony od rodzaju obowiazkéw, ktére nie zostaty
zrealizowane, i uwzglgdnia¢ mozliwosci samego kredytobiorcy. Jezeli kredytobiorca nie
zrealizuje spoczywajacych na nim obowigzkow, bank bedzie mogt skorzystac
z przyshugujacego mu prawa do zadania, aby kredytobiorca upowaznit go do wykonywania
takich obowiazkéw w imieniu kredytobiorcy. Jednakze udzielenie upowaznienia bedzie
dobrowolne 1 bedzie moglo by¢ odwotane przez kredytobiorc¢ w kazdym czasie. Natomiast
w przypadku nie udzielenia takiego upowaznienia bank bedzie mogl wypowiedzie¢c umowe
odwrboconego kredytu hipotecznego lub wstrzymaé jego wyptate (art. 18 pkt 2 u.0.k.h.).
Umowa odwroconego kredytu hipotecznego winna okresla¢ sposob rozliczenia kosztow
zwigzanych z wykonaniem upowaznienia, a takze stron¢ zobowigzang do poniesienia kosztow
wykonania upowaznienia. W praktyce wydatki zwigzane z wynagrodzeniem wykonawcy
robdt budowlanych, podobnie jak koszty ubezpieczenia i oplaty beda spoczywaly na
kredytobiorcy.

Zgodnie z dyspozycja art. 17 u.0.k.h. bank moze rozwigza¢é umowg odwrdconego
kredytu hipotecznego z zachowaniem trzydziestodniowego okresu wypowiedzenia, obok

braku udzielenia upowaznienia do wykonania obowigzkéw wzgledem przedmiotu

195



zabezpieczenia, w trzech przypadkach. Jednym z nich jest przeniesienie przedmiotu
zabezpieczenia na osobe trzecig W przypadku, gdy do takiego przeniesienia, zgodnie z trescig
umowy kredytu gczacej strony, wymagana byta zgoda banku (art. 17 ust. 1 pkt 2) u.0.k.h.).
Jest to kolejny wyjatek regulujacy nowa instytucje prawng, tym razem od zasady
zdefiniowanej w art. 72 u.k.w.h., ustanawiajagcy mozliwo$¢ ograniczenia rozporzadzania
prawem do nieruchomosci. Ze wzgledu na fakt, ze interes banku jest zabezpieczony w postaci
ustanowionej hipoteki na przedmiocie zabezpieczenia oraz wpisem do ksiggi wieczystej,
roszczenia o przeniesienie prawa wlasnosci badz prawa w zaleznosci od przedmiotu
zabezpieczenia, ktore sa skuteczne wzgledem kazdoczesnego wiasciciela przedmiotu
zabezpieczenia, ustawodawca uznal, ze nie ma podstaw do uznania dokonanej czynnosci
prawnej za niewazng. Z tego tez wzgledu bankowi przystuguje jedynie prawo rozwigzania
umowy, na kredytobiorcy zas, zgodnie z art. 471 k.c. bedzie ciazy¢ odpowiedzialnosc
odszkodowawcza za szkod¢ spowodowang niewykonaniem zobowigzania. Wprowadzenie
tego typu regulacji jest podyktowane konieczno$cig ochrony intereséw banku, ktory moze
dochodzi¢ roszczen z tytulu udzielonego kredytu tylko z nieruchomos$ci stanowigcej
zabezpieczenie kredytu.

Prawo wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego przystuguje
bankowi takze w przypadku znaczacego spadku wartosci przedmiotu zabezpieczenia
z przyczyn zawinionych przez kredytobiorce oraz w przypadku wszczecia egzekucji
z przedmiotu zabezpieczenia przez wierzyciela innego niz bank, przy czym bank nie wiedziat
o istnieniu tej wierzytelno$ci w dniu zawarcia umowy odwroconego kredytu hipotecznego.

Oswiadczenie banku dotyczace wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu
hipotecznego powinno by¢ ztozone w formie pisemnej zastrzezonej jedynie dla celow
dowodowych (ad probationem) i dorgczone kredytobiorcy lub kredytobiorcom.

W przypadku wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego kwota
kredytu wraz z odsetkami i innymi oplatami staje si¢ wymagalna z uptywem okresu
wypowiedzenia, ktory wnosi 30 dni. Strony umowy moga wydluzy¢ okres wypowiedzenia,
lecz nie mogg go skrocic.

Wyrazem szczegdlnej ochrony kredytobiorcy jako strony umowy odwrdconego
kredytu hipotecznego z zatozenia jest umozliwienie dokonania sptaty odwroconego kredytu
hipotecznego w kazdym czasie w catosci lub w czgéci (art. 13 ust. 1 u.0.k.h.). Jest to
bezwzgledne, niczym nieograniczone prawo kredytobiorcy. Splata odnosi si¢ do sumy

wyptaconej kwoty odwrdoconego kredytu hipotecznego, odsetek oraz innych kosztow
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naleznych do dnia splaty kredytu. Istotne jest to, ze bank nie moze zastrzec prowizji z tytutu
wczesniejszej] splaty kredytu, a takze uzaleznia¢ wczes$niejszej sptaty od obowigzku
uprzedniego poinformowania banku o zamiarze dokonania sptaty. Ponadto bank moze
nalicza¢ odsetki oraz inne koszty jedynie do dnia pelnego zaspokojenia roszczen banku
z tytulu umowy odwrdconego kredytu hipotecznego, czyli uiszczenia catkowitej kwoty do
zaptaty. Jezeli sptaty dokonuje si¢ przedterminowo bank nie moze nalicza¢ odsetek i1 innych
kosztow za dalszy okres®®®. Przedterminowa splata de facto powoduje obnizenie planowanych
kosztow odwroconego kredytu hipotecznego. W sytuacji, gdy odwrdocony kredyt hipoteczny
udzielony zostat kilku kredytobiorcom, niedopuszczalne jest wymaganie zlozenia tgcznej
dyspozycji splaty przez wszystkich kredytobiorcow. Jednoczesnie sptata czesci calkowitej
kwoty do zaplaty nie wstrzymuje wyplaty rat niewykorzystanej kwoty odwréconego kredytu
hipotecznego, chyba ze strony umowy postanowily inaczej. Bank potwierdza rozliczenie
umowy odwroconego kredytu hipotecznego w terminie 14 dni od dnia dokonania catkowitej
sptaty. Koszty zwigzane z wystawieniem pokwitowania i dor¢czenia go kredytobiorcy ponosi
bank, a nie kredytobiorca. Ponadto bank, po dokonaniu przez kredytobiorcg catkowitej splaty
wierzytelnosci z tytulu umowy odwroconego kredytu hipotecznego, obowigzany jest do
wydania wlascicielowi obcigzonej nieruchomos$ci lub lokalu odpowiedniego dokumentu
umozliwiajacego mu wykreslenie hipoteki wpisanej do ksiegi wieczyste;.

Kredytobiorca moze nie tylko dokona¢ wczesniejszej splaty odwroconego kredytu
hipotecznego, ale takze przystuguje mu prawo do odstgpienia od umowy odwroconego
kredytu hipotecznego bez koniecznosci podania przyczyny odstgpienia. Stanowi o tym tre$é
art. 12 ust. 1 u.0.k.h. Termin do odstgpienia wynosi 30 dni i jest liczony od dnia zawarcia
umowy. Regulacja ta ma na celu zapewnienie kredytobiorcy wycofanie si¢ z zawartej umowy
bez ponoszenia dodatkowych kosztow. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca w sposob
znaczacy wydhuzyl termin do odstgpienia od umowy odwroconego kredytu hipotecznego
wzgledem ustawy o kredycie konsumenckim, w ktorej wynosi on 14 dni. Jest to podyktowane
szczeg6lng ochrong odbiorcy nowej instytucji. W przypadku odstgpienia od umowy zwrotowi
beda podlegaly jedynie oplaty poniesione przez bank na rzecz organéw administracji
panstwowej lub sadow, i tylko w takiej cze$ci, w jakiej nie sa one zwracane w zwigzku
z cofnigciem stosowanych wnioskow. Oznacza to, ze kredytobiorca nie ponosi innych
kosztow zwigzanych z odstgpieniem od umowy odwroconego kredytu hipotecznego. Wzoér

oswiadczenia o odstgpieniu od umowy zawierajacy w szczegolnosci adres, pod ktory nalezy
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je ztozy¢, stanowi zalacznik do umowy odwroconego kredytu hipotecznego. Jednakze
o$wiadczenie o odstgpieniu powinno okresla¢ nie tylko strony umowy, tj. bank
i kredytobiorce, ale rowniez doktadne okreslenie umowy, termin odstapienia czy tez skutki
odstagpienia. Os$wiadczenie powinno by¢ podpisane wilasnorgcznie przez kredytobiorce.
W przypadku, gdy do czasu ztozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy bank dokonat
wyplaty kwoty odwroconego kredytu hipotecznego, kredytobiorca zobowigzany jest do jej
zwrotu w terminie 30 dni od dnia zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy wraz
z odsetkami naleznymi w wysokos$ci ustawowej ustalonymi do dnia ztozenia o$wiadczenia.
W zwigzku z przyznaniem kredytobiorcy prawa do odstgpienia od umowy odwroconego
kredytu hipotecznego, w tresci umowy moze zosta¢ okreslone, ze wyplata Srodkow
pieni¢znych nastgpi dopiero po uptywie terminu do odstgpienia od umowy.

Obok prawa odstgpienia od umowy kredytobiorcy przystuguje takze prawo do
wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego z zachowaniem 30-dniowego
terminu. Tak wigc dla zachowania skuteczno$ci wypowiedzenia umowy wymagane jest
jedynie zachowanie 30-dniowego terminu wypowiedzenia, co tym samym czyni niezasadnym
uzaleznianie wypowiedzenia umowy od innych dodatkowych przestanek.

Osobng kwestig pozostaje zagadnienie zwigzane z wymagalno$cig roszczenia o zwrot
odwréconego kredytu hipotecznego. Zgodnie z trescig ustawy odwrocony kredyt hipoteczny
bedzie stawat si¢ wymagalny w trzech sytuacjach:

— z uplywem okresu jednego roku od dnia $mierci kredytobiorcy
(art. 20 ust. 1 pkt 2 u.0.k.h.), przy czym w przypadku, gdy umowa odwroconego
kredytu hipotecznego zostala zawarta z wigcej niz jednym kredytobiorcg, kwota do
zaptaty staje si¢ wymagalna z uptywem roku od dnia $mierci ostatniego
z kredytobiorcow;

— gdy uptynat termin 30 dni od dnia wypowiedzenia przez bank umowy odwroconego
kredytu hipotecznego;

— gdy uptynat 30-dniowy okres wypowiedzenia umowy odwroconego kredytu

hipotecznego przez kredytobiorce.

Analizujac $rodki ochrony prawnej przystugujace kredytobiorcy mozna uznaé, ze
ustawodawca traktuje kredytobiorce jako konsumenta (art. 22*k.c.).

Instytucja odwrdéconego kredytu hipotecznego zaktada takze mozliwo$¢ dokonania
przez spadkobiercéw splaty zaciagnigtego przez kredytobiorce kredytu, a tym samym
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zachowania prawa do nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia. W tym celu
ustawodawca wprowadzit 12-miesieczny termin liczony od dnia $mierci kredytobiorcy lub
ostatniego z kredytobiorcow, w ciggu ktorego spadkobiercy beda mogli dokonaé sptaty
kredytu wraz z kosztami jego obstugi i naleznymi odsetkami badz tez b¢da mogli w tym
terminie zobowigza¢ si¢ do jego sptaty, co ma utatwi¢ im zgromadzenie srodkéw na splatg
odwroconego kredytu hipotecznego. Na banku cigzy zatem obowigzek poinformowania
potencjalnych spadkobiercow o mozliwosci dokonania splaty zaciagnigtego kredytu.
Wypetnienie tego obowiazku polega na tym, ze bank niezwltocznie po uzyskaniu informacji
o $mierci kredytobiorcy zamieszcza na swojej stronie internetowej ogloszenie zawierajace
imi¢ 1 nazwisko kredytobiorcy, informacj¢ o zawarciu z kredytobiorcg umowy odwroconego
kredytu hipotecznego, informacj¢ o mozliwosci dokonania przez spadkobiercow
kredytobiorcy rozliczenia umowy odwréconego kredytu hipotecznego oraz termin
wyznaczony do rozliczenia umowy odwroconego kredytu hipotecznego. Umowa
odwréconego kredytu hipotecznego moze przewidywac takze obowigzek opublikowania
powyzszych informacji w dzienniku o zasiggu ogo6lnopolskim.

Niezaleznie od publikowanych ogloszen instytucja kredytowa begdzie zobowigzana do
przekazania na pismie informacji objetych ogloszeniem osobom do kontaktu po $mierci
kredytobiorcy, wskazanym w umowie odwroconego kredytu hipotecznego. Osoby wskazane
do kontaktu na wypadek $mierci kredytobiorcy nie musza by¢ jego spadkobiercami. Sg to
bowiem osoby, ktorych zadaniem jest utatwienie instytucji kredytujacej uzyskania informacji
na temat potencjalnych spadkobiercow kredytobiorcy.

W przypadku gdy w ciagu roku od dnia $mierci kredytobiorcy lub §mierci ostatniego
z kredytobiorcow odwrécony kredyt hipoteczny nie zostanie splacony, staje si¢ on
wymagalny, a wraz z nim roszczenie 0 przeniesienie wlasnosci przedmiotu zabezpieczenia.
Zgodnie z trescig art. 27 u.0.k.h. podmiotami uprawnionymi do zawarcia umowy
0 przeniesienie wlasno$ci przedmiotu zabezpieczenia sa spadkobiercy kredytobiorcy,
wykonawca testamentu, jezeli zostal powotany, kurator spadku, jesli zostal ustanowiony,
a spadkobiercy nie uzyskali jeszcze stwierdzania nabycia spadku albo poswiadczenia
dziedziczenia, kurator jesli zostat ustanowiony lub osoba trzecia w przypadku przeniesienia
na nig prawa do nieruchomosci. Jedynie w sytuacji wypowiedzenia umowy odwrdconego
kredytu hipotecznego i jego niesptacenia w terminic umowa o przeniesienic wlasnosci

nieruchomosci zawierana jest przez bank z kredytobiorca.
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Ustawodawca przewiduje takze mozliwo$¢ wystgpienia przez bank do sadu
z wnioskiem o ustanowienie kuratora oraz upowaznienia go do przeniesienia wiasnosci
przedmiotu zabezpieczenia. Jest to nowa instytucja, do ktorej odpowiednio znajduja
zastosowanie przepisy dotyczace kurateli uregulowane w Kk.r.o. Podstawowym celem
wprowadzenia instytucji Kkuratora ustanawianego na wniosek banku jest zapewnienie
mozliwo$ci szybkiego zamknigcia kredytu i dokonania jego rozliczenia w przypadku braku
spadkobiercow kredytobiorcy badz ich biernej postawy w zakresie spraw spadkowych
kredytobiorcy. Kurator bgdzie mogt zosta¢ ustanowiony w przypadku, gdy uptynat rok od
$mierci kredytobiorcy, kredyt z powodu jego niesptacenia stat si¢ wymagalny, a w sprawie
brakuje podstaw prawnych do powotania kuratora spadku, o ktorym mowa w art. 666 k.p.c.
Dodatkowa przestankg ustanowienia kuratora jest brak wydania postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku lub niezarejestrowanie aktu poswiadczenia dziedziczenia.

Kurator ustanowiony przez bank dziata jako zastgpca posredni, tzn. w imieniu
wilasnym, lecz na rachunek wszystkich spadkobiercow. Sadem wiasciwym do ustanowienia
kuratora na wniosek banku, zgodnie z wprowadzonym do k.p.c. art. 603!, jest sad wiasciwy
dla miejsca potozenia nieruchomosci (art. 34 pkt 1 u.0.k.h.). W ten sposdb ustawodawca chce
usprawni¢ postgpowanie zwigzane z zamknigciem kredytu. Niejednokrotnie ustalenie
wlasciwego ogolnie sadu spadku byloby znacznie utrudnione i mogloby pociagaé za sobg
dodatkowe koszty po stronie banku, przesuwajac w czasie mozliwo$¢ dokonania rozliczenia
odwroconego kredytu hipotecznego. Ustawowa regulacja witasciwosci sgdu ogranicza
czynnos$ci banku zwigzane z ustanowieniem kuratora do konieczno$ci ztozenia stosownego
wniosku do sadu.

Podstawowym zadaniem kuratora, o ktorym mowa w art. 26 ust. 1 i 2 u.0.k.h., jest
przeniesienie na bank prawa wtasnos$ci przedmiotu zabezpieczenia. Nie wyczerpuje to jednak
katalogu jego obowiazkow. Kurator jest zobowigzany do prawidtowego rozliczenia
odwréconego kredytu hipotecznego i powinien podja¢ dziatania do tego zmierzajace.
W sprawach zwigzanych z tym rozliczeniem jest uprawniony do pozywania, w tym zakresie
bedzie takze mogt by¢ pozywany. Czynnos$ci zastrzezone do wlasciwosci kuratora moga by¢
podejmowane przez niego do dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku badZz zarejestrowania aktu poswiadczenia dziedziczenia po kredytobiorcy
(art. 26 ust. 3 u.0.k.h.). Ze wzgledu na fakt, ze instytucja kuratora ustanawianego przez bank

zostata wprowadzona do ustawy przede wszystkim w celu ochrony jego interesow, wszelkie
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koszty zwigzane z dzialalno$cig kuratora maja by¢ pokrywane przez bank
(art. 26 ust. 4 u.o.k.h.).

Jak juz wskazano, umowa przenoszaca wilasno$¢ przedmiotu zabezpieczenia moze
zosta¢ zawarta takze przez kuratora spadku ustanowionego na podstawie art. 666 k.p.c.
W celu zapewnienia stosownych uprawnien kuratorowi spadku ustawodawca wprowadzit do
k.p.c. nowy art. 668! k.p.c. Na jego podstawie bank jest uprawniony do wystapienia do sadu
spadku z wnioskiem o upowaznienie kuratora spadku do zawarcia umowy przenoszacej
wlasnos$¢ przedmiotu zabezpieczenia odwroconego kredytu hipotecznego i jego rozliczenia.
Whiosek moze by¢ jednak zlozony nie wczeSniej niz po uptywie roku od daty S$mierci
kredytobiorcy. Podobnie jak w przypadku kuratora ustanawianego na wniosek banku, kurator
spadku w zakresie spraw zwigzanych z rozliczeniem odwrdconego kredytu hipotecznego
bedzie mégt pozywac i by¢ pozywanym.

Z chwilg zawarcia umowy przenoszacej prawa do nieruchomosci hipoteka
ustanowiona na rzecz banku wygasa, a bank jest zobowigzany do dokonania rozliczenia
odwroconego kredytu hipotecznego. W tym celu bank w terminie 30 dni od dnia zawarcia
umowy przenoszacej prawo wilasnosci przedmiotu zabezpieczenia, w uzgodnieniu z osoba,
z ktora zawarto umowe, zleca rzeczoznawcy majatkowemu okreslenie aktualnej wartosci
rynkowej nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci, tak jak podczas zaciggania odwrdconego
kredytu hipotecznego, takze w momencie jego rozliczenia ustalana jest w oparciu o przepisy
ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami. Ustalona przez rzeczoznawce warto$¢
nieruchomo$ci stanowi podstawe rozliczenia wierzytelno$ci wynikajacej z tytulu
odwréconego kredytu hipotecznego.

Ustalona warto$¢ nieruchomos$ci podlega zaliczeniu na poczet roszczenia o zwrot
kredytu wraz z odsetkami i1 pozostatymi kosztami okreslonymi w umowie odwrdoconego
kredytu hipotecznego. Natomiast kwota pieniezna, stanowigca roznice miedzy warto$cig
rynkowg nieruchomosci a catkowita kwota do zaptaty, zwracana jest przez bank podmiotom,
z ktorymi podpisal umowe przenoszaca wiasnos¢ przedmiotu zabezpieczenia — nie dotyczy to
kuratora badz kuratora spadku, badz sklada nalezng kwote do depozytu sadowego,
ewentualnie zawiadamia uprawnione osoby o tym, ze wierzytelno§¢ wynikajaca z umowy
odwroconego kredytu hipotecznego jest wyzsza niz warto$¢ nieruchomoscei (art. 28 u.0.k.h.).

Zaproponowany przez ustawodawce sposob rozliczenia odwroconego kredytu
hipotecznego nie wylacza mozliwosci zaspokojenia roszczen banku w drodze postgpowania

egzekucyjnego prowadzonego z nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia
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w sytuacji, gdy kredyt stat si¢ wymagalny. Bedzie on szczegdlnie uzasadniony w przypadku,
gdy kredytobiorca obcigzy nieruchomos$¢ stanowigcg przedmiot zabezpieczenia odwrdconego
kredytu hipotecznego hipotekami na rzecz innych wierzycieli. W innych przypadkach bank
nie begdzie zainteresowany egzekucyjng sprzedaza nieruchomosci z uwagi na fakt, ze z reguly
w wyniku sprzedazy egzekucyjnej uzyskiwana kwota jest nizsza od rzeczywistej wartosci
zbywanego prawa.

Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym ogranicza odpowiedzialno$é
kredytobiorcy i jego spadkobiercow wytacznie do wysokosci wartosci nieruchomosci lub
lokalu stanowigcego przedmiot zabezpieczenia (art. 24 ust. 1 u.0.k.h.). W konsekwencji
w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci przewyzsza wysoko$¢ wierzytelno$ci banku, bank,
jak juz wskazano, zobowigzany jest do zwrotu kredytobiorcy, jego spadkobiercom badz
ztozenia do depozytu sadowego rdéznicy powstatej pomiedzy warto$cig nieruchomosci
a wysokoscig wierzytelnosci. Natomiast gdy wierzytelnos¢ banku przewyzsza warto$¢
nieruchomosci, bank bedzie mégt dochodzi¢ zaspokojenia przystugujacego mu roszczenia
wylacznie do wartosci nieruchomos$ci lub prawa do nieruchomosci. Wyjatek od zasady
ograniczonej odpowiedzialnosci kredytobiorcy badz jego spadkobiercow zachodzi w sytuaciji,
gdy mimo zakazu umownego dojdzie do zbycia przedmiotu zabezpieczenia, oraz
w przypadku, gdy w wyniku braku realizacji przez kredytobiorcg¢ obowigzkoéw okreslonych
W umowie warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia ulega zmniejszeniu. Mozliwo$¢ zadania
zaspokojenia z innych skladnikéw majatkowych kredytobiorcy lub spadkobiercy zachodzi
jednak wytacznie wtedy, gdy zaspokojenie z przedmiotu zabezpieczenia kredytu jest
niemozliwe badz mozliwe jest jedynie czeSciowo. Wysokos¢ positkowego zaspokojenia
dotyczy kwoty o jaka zostala zmniejszona warto$¢ nieruchomosci lub wysoko$¢ roznicy
miedzy kwota uzyskang z egzekucji a catkowitg kwotg kredytu wraz z odsetkami 1 innymi
kosztami. Jak wskazal projektodawca, regulacja wyjatku przewidujacego nieograniczona
odpowiedzialno$¢ osobista kredytobiorcy oraz jego spadkobiercow ma na celu sktonienie
kredytobiorcy do wywigzywania si¢ z umowy odwrdconego kredytu hipotecznego.

Zapis zwykty lub zapis windykacyjny nieruchomosci lub prawa zabezpieczajacego
udzielony odwrocony kredyt hipoteczny dokonany przez kredytobiorce lub spadkobiercow
kredytobiorcOw na rzecz osoby trzeciej jest bezskuteczny (art. 31 u.0.k.h.). Stanowi on swego
rodzaju uszczegdtowienie art. 976 k.c., w mysl ktorego, w przypadku braku odmiennej woli

spadkodawcy, zapis rzeczy oznaczonej co do tozsamosci jest bezskuteczny, jezeli rzecz
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zapisana nie nalezy do spadku w chwili jego otwarcia albo jezeli spadkodawca byt w chwili
swej $mierci zobowigzany do zbycia tej rzeczy.

Ustawa przewiduje takze szczegotowe rozwigzania w zakresie odpowiedzialnosci za
dlugi spadkowe w odniesieniu do obecnie obowigzujacych zasad prawa spadkowego.
Mianowicie warto$¢ nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego badz spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, na ktérych bank ustanowil zabezpieczenie odwrdconego
kredytu hipotecznego, nie begdzie uwzglgdniana przy wartosci czynnej spadku. Zaliczeniu do
wartosci czynnej spadku bedzie podlega¢ wyltacznie kwota, ktéora bank zwraca
spadkodawcom lub wykonawcy testamentu, albo kwota, ktorg bank ztozyl do depozytu
sagdowego.

Istotne jest takze uregulowanie art. 30 u.0.K.h. odnoszace si¢ do kwestii nie
uwzgledniania przy obliczaniu zachowku wartosci przedmiotu zabezpieczenia do wysokos$ci
stanowigcej sume¢ wyplaconej kwoty odwrdconego kredytu hipotecznego, odsetek oraz innych
kosztoéw niezaptaconych przez kredytobiorce przed splata, naleznych od dnia splaty.
W zwigzku z tym mozna stwierdzi¢, ze art. 30 u.0.k.h. jest przepisem szczegdlnym
w stosunku do przepisow K.c. odnoszacych si¢ do instytucji zachowku.

Zabezpieczeniem interesOw kredytobiorcy w zakresie wyplacalno$ci instytucji
finansowej jest przede wszystkim odpowiednio uksztaltowany katalog podmiotow
uprawnionych do oferowania ustug odwréconego kredytu hipotecznego. W zwigzku z tym, ze
umowa odwrdéconego kredytu hipotecznego moze by¢ zawarta wylacznie przez bank
w rozumieniu ustawy Prawo bankowe, w przypadku ogloszenia upadlosci banku umowa
odwréconego kredytu hipotecznego z mocy prawa ulega rozwigzaniu w zakresie
niewykonanej czesci. W mysl art. 33 u.0.k.h. w przypadku ogloszenia upadtosci banku do
obowiagzkow syndyka masy upadtosciowej bedzie nalezalo ztozenie do wiasciwego sadu
rejonowego wniosku 0 zmniejszenie sumy hipotecznej obcigzajacej przedmiot zabezpieczenia
do faktycznej kwoty odpowiadajacej catkowitej kwocie do zaptaty, z zastrzezeniem, ze

odsetki nalicza si¢ do dnia ogloszenia upadtosci banku.

3. Ocena zalozen i funkcji odwrdoconego kredytu hipotecznego

Woprowadzenie do polskiego porzadku prawnego instytucji odwrdconego kredytu
hipotecznego nalezy oceni¢ pozytywnie. Regulacja ta wyszta naprzeciw jednemu
z najwazniejszych wyzwan stojacych przed europejskimi spoteczenstwami, jakim jest
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problematyka zwigzana z zapewnieniem osobom starszym $srodkéw pozwalajacych na godne
funkcjonowanie w spoleczenstwie przy jednoczesnym odcigzaniu panstwowego Systemu
ubezpieczen spotecznych®4,

Omawiana ustawa o odwroconym Kredycie hipotecznym dotyczy instrumentu
finansowego, ktory na rynkach §wiatowych oferowany jest z powodzeniem od kilkudziesigciu
lat. Najbardziej rozwiniety system odwrdconego kredytu hipotecznego funkcjonuje w Stanach
Zjednoczonych oraz Wielkiej Brytanii, w ostatnim zas okresie coraz wigksza grupa krajow
wprowadza takie rozwigzania badZz opowiada si¢ za koniecznoscig ich wprowadzenia do
krajowych porzadkéw prawnych. Instytucja odwrdconego kredytu hipotecznego nie zostata
jednak uregulowana na poziomie prawa wspolnotowego. Natomiast na przestrzeni ostatnich
kilku lat zostala wprowadzona do porzadkéw prawnych 10 panstw europejskich.
Za najwigkszy rynek odwroconej hipoteki na §wiecie oraz najwigkszy rynek na terenie UE
uwazana jest Wielka Brytania, gdyz warto$¢ pozyczek szacuje si¢ tam na ponad 205 mld

funtow>3®

. W Wielkiej Brytanii funkcjonuje ok. 40 instytucji oferujacych produkty rentowe.
Rynek brytyjski jest bowiem uwazany za rynek o wysokim odsetku osob bedacych
wiascicielami nieruchomosci jednoczesnie je zamieszkujacych. Z tego wzgledu potencjal rent
hipotecznych jest tam niezmiernie wysoki°®.

W zwigzku z tym wprowadzona do polskiego porzadku prawnego ustawa
o odwroconym kredycie hipotecznym wpisuje si¢ w ogdlng tendencje do poszukiwania
dodatkowych zrodet utrzymania oraz zagwarantowania spokojnej starosci w obliczu
zachodzacych zmian demograficznych w krajach europejskich.

Dokonanie oceny instytucji odwroconego kredytu hipotecznego zalezy od bardzo
wielu elementow i preferencji jej adresatow. W sposéb odmienny do odwroconej hipoteki
podejda osoby, ktore maja rodzing badz innych bliskich, ktoérzy sa w stanie zapewni¢ osobie
starszej pomoc faktyczng 1 finansowa. Z pewnoscig dla tej kategorii odbiorcow
korzystniejszym rozwigzaniem be¢dzie zadysponowanie posiadanej nieruchomosci na rzecz
spadkobiercow lub osob bliskich w zamian za uzyskanie koniecznego wsparcia. W zakresie
wskazanej kategorii odbiorcow zdecydowanie lepszym rozwigzaniem prawnym prowadzacym
do uzyskania niezbednego wsparcia bedzie instytucja dozywocia w kregu rodziny badz oséb

najblizszych, Kktoéra =zapewnia niezbedng pomoc przy jednoczesnym zachowaniu

5% Tak B. Meluch, Doradca Zarzqdu Zwigzku Bankéw Polskich, www.zbp.pl, 16 maja 2014 .
535 Reverse mortgage — rozwigzania prawne i instytucjonalne na wybranych rynkach, badanie wykonane na
Zlecenie Polskiej I1zby Ubezpieczen, Warszawa, marzec 2011, S. 30-31,
https://www.piu.org.pl/public/upload/ibrowser/analiza_reverse_mortgage.pdf, stan na dzien 16 maja 2016 .
53 |bidem.
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niejednokrotnie jedynego istotnego sktadnika majatkowego. Tym samym stwarza to po
stronie dozywotnika poczucie bezpieczenstwa i1 zapewnienia zaspokojenia jego potrzeb
zyciowych 1 materialnych, po stronie za§ zobowigzanego — nabywcy nieruchomosci,
swiadomo$¢ zados$cuczynienia oczekiwaniom dozywotnika oraz mozliwo$¢ swobodnego
korzystania z nieruchomosci i rozporzadzania nig.

Z kolei osobom samotnym, ktore w najblizszym kr¢gu rodziny badz oséb bliskich nie
posiadaja osoby, ktérej moga przekazaé swoja nieruchomos¢ lub lokal, zdecydowanie tatwiej
podjac jest decyzje o zawarciu umowy odwréconego kredytu hipotecznego, na podstawie
ktorej wierzytelnos¢ banku bedzie zabezpieczona poprzez ustanowienie hipoteki na
nieruchomosci lub spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu lub prawie uzytkowania
wieczystego. Niewatpliwie dla osob tych instytucja odwréconej hipoteki moze okazaé sig
jedyna realng mozliwo$cig pozyskania dodatkowych srodkow finansowych na zaspokojenie
biezacych wydatkow. Przede wszystkim nalezy zwroci¢ uwage, ze zawarcie odwroconego
kredytu hipotecznego dla osoby decydujacej si¢ na ten rodzaj finansowania wydatkow nie
taczy si¢ z konieczno$cia dokonywania radykalnych zmian w dotychczasowym zyciu.
W dalszym ciggu ma ona mozliwos$¢ zamieszkiwania w dotychczasowym mieszkaniu, majac
jednoczesnie gwarancj¢, ze do chwili $mierci bedzie jej wlascicielem. Z chwilg $mierci
kredytobiorcy dochodzi do przej$cia wlasnosci nieruchomosci na bank. Z zalozenia ma to
zapewni¢ osobom starszym poczucie komfortu 1 bezpieczenstwa. Jednakze dokonujac oceny
nowej instytucji nie mozna zapominac, ze z badan CBOS wynika, Ze osoby starsze, majace

65 lat lub wigcej (31%), oraz emeryci (26%) nie maja zaufania do bankow®>*’

, @ zatem moga
one w ogodle nie by¢ zainteresowane zawarciem umowy o odwrocony kredyt hipoteczny,
nawet w sytuacji, gdy nie posiadajg osob najblizszych, na rzecz ktérych mogg przepisac
nieruchomo$¢ w zamian za wsparcie 1 pomoc w zyciu codziennym.

Ustawodawca, chcac przekona¢ kredytobiorce o shusznosci podejmowanej decyzji
o zawarciu umowy odwroconego kredytu hipotecznego, wprowadzil do ustawy
o odwrdéconym kredycie hipotecznym uregulowanie, ze korzystajacy z odwroconego kredytu
hipotecznego nie musi czyni¢ jakichkolwiek starah o splate powstalego zadhluzenia.
Pokryciem zaciagnigtego kredytu jest bowiem kapitat skumulowany w nieruchomosci, ktory

zostanie spieni¢zony przez bank dopiero po $mierci kredytobiorcy. Wprawdzie jest to

rozwigzanie oceniane pozytywnie, lecz nie sposob poming¢ faktu, ze przed zawarciem

587 Komunikat z badan CBOS Centrum Badania Opinii Spotecznej, Warszawa, pazdziernik 2012, BS/145/2012,
http://cbos.pl/SPISKOM.POL/2012/K_145_12.PDF, stan na dzien 16 maja 2016 r.
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umowy o odwrocony kredyt hipoteczny warto$¢ rynkowa nieruchomosci lub spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu lub prawa uzytkowania wieczystego ustalana jest na
podstawie opinii sporzadzonej przez rzeczoznawc¢ majatkowego, ktéra moze nie byc¢
zadowalajaca dla kredytobiorcy ze wzgledu na jego osobiste przekonanie o wartosci
nieruchomosci lub lokalu bedgcego jego wiasnoscig. Ponadto ustalona warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci moze by¢ nizsza od ceny jakg moze uzyska¢ wtasciciel na wolnym rynku, co
niewatpliwie moze mie¢ wplyw na decyzj¢ kredytobiorcy w przedmiocie zawarcia umowy
odwréconego kredytu hipotecznego. Kredytobiorca moze bowiem uznaé, ze korzystniejszym
rozwigzaniem bedzie zawarcie umowy sprzedazy dotychczasowej nieruchomosci lub lokalu
we wiasnym zakresie lub dokonania zamiany posiadanej nieruchomos$ci na mniejsza, celem
przeznaczenia kwoty uzyskanej z transakcji na zaspokojenie podstawowych potrzeb
zyciowych.

Jednoczesnie kredytobiorca, ktéry moze pozostawa¢ w trudnej sytuacji finansowej,
musi liczy¢ si¢ z tym, ze po jego stronie bedzie spoczywal obowigzek pokrycia kosztow
zwigzanych chociazby ze sporzadzeniem opinii rzeczoznawcy majatkowego. Wprawdzie
ustawodawca nie naklada takiego obowigzku na kredytobiorce, ale pozostawiajac
uregulowanie tej kwestii stronom w umowie odwroconego kredytu hipotecznego, daje
przyzwolenie na obcigzenie nimi kredytobiorcy. Do$wiadczenie ptynace z innych instytucji
bankowych nakazuje bowiem przyja¢ z duza doza prawdopodobienstwa, ze ten obowigzek
bedzie spoczywat na kredytobiorcy 1 w rzeczywisto$ci moze stanowi¢ przeszkode do zawarcia
umowy odwroconego kredytu hipotecznego.

Istotnym elementem konstrukcji prawnej odwrdconej hipoteki jest niewatpliwie to, ze
podmiotem ponoszacym ryzyko zwigzane zeé zmiang wartosci nieruchomosci jest bank. Bez
wplywu na wysoko$¢ udzielanego kredytu 1 jego koszt pozostajg zatem wszelkiego rodzaju
zmiany gospodarcze wplywajace na obnizenie wartosci nieruchomosci. W krytycznych
sytuacjach, gdy dochodzi do przekroczenia warto$ci nieruchomosci przez warto$é
dokonanych na rzecz kredytobiorcy wyplat, oprocentowania i innych kosztéw, spadkobiercy
zmarlego nie sg obcigzani kosztami, ktore nie znalazly pokrycia w warto$ci nieruchomosci.
Jezeli natomiast okaze si¢, ze wartos¢ nieruchomosci przekracza taczng kwote zobowigzania
kredytobiorcy, zaistniata rdznica jest przekazywana na rzecz spadkobiercoOw zmartego.

W przypadku odwroconego kredytu hipotecznego kredytobiorca ma mozliwo$¢
samodzielnego decydowania, czy kwota zaciggnigctego kredytu zostanie mu wyptacona

jednorazowo, czy tez bedzie wyplacana w formie rat przez okres i w wysokosci okres§lonej
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w zawartej umowie. Daje to potencjalnym kredytobiorcom swobode ksztaltowania swojej
sytuacji finansowej zaleznie od istniejgcego zapotrzebowania. Istotng cechg odwroconego
kredytu hipotecznego w poréwnaniu ze zwyklym kredytem czy pozyczka, jest takze
stosunkowa latwo$¢ jego uzyskania. Wynika ona z braku koniecznosci wykazywania przez
kredytobiorcg istnienia zdolnosci kredytowej — nie musi wykazywa¢ dochodu ani w ogodle go
osigga¢, gdyz bank nie bada zdolnosci kredytowej beneficjenta umowy. Jednakze bank ma
prawo do dokonania oceny stanu i historii zobowigzan kredytobiorcy, z czym zwigzana
bedzie konieczno$¢ przedtozenia stosownych dokumentow 1 zaswiadczen, co zostalo
w sposob szczegdlowy opisany w podrozdziale drugim niniejszego rozdziatu. Pomimo ze
bank nie bada zdolnosci kredytowej w rzeczywistosci, w celu nalezytego wykonania
obowiazku z art. 9 ust. 1 u.0.k.h. moze sprawdzi¢ sytuacje finansowa kredytobiorcy poprzez
dokonanie oceny, czy miesi¢czna kwota wptywow kredytobiorcy z uwzglednieniem wyptat
z tytulu umowy o odwrdconym kredycie hipotecznym pozwoli na zaspokojenie biezacych
zobowigzan kredytobiorcy. W przypadku, gdy bank dojdzie do wniosku, ze kwota bedaca
w dyspozycji kredytobiorcy nie pozwoli mu na zaspokojenie biezacych zobowigzan, moze
odmoéwié podpisania umowy odwrdconego kredytu hipotecznego. Sytuacja taka powoduje
bowiem zwigkszenie ryzyka po stronie banku, ze w przysztosci kredytobiorca zaciggnie
dalsze zobowigzania, wszczgte zostanie wobec niego postgpowanie egzekucyjne lub nie
bedzie wykonywat obowigzkow wynikajacych z zawartej umowy.

Podstawg ustalenia kwoty odwrdconego kredytu hipotecznego przez bank jest wartos$¢
rynkowa nieruchomos$ci oszacowana w pisemnym operacie szacunkowym sporzadzonym
przez rzeczoznawce majatkowego. Bank okresla bowiem warto$¢ nieruchomosci stanowiacej
zabezpieczenie 1 przy zastosowaniu okreSlonych procedur charakterystycznych dla
bankowosci oraz ubezpieczen zyciowych, wykorzystujac zaleznosci pomiedzy ustalong
warto$cig nieruchomosci, wiekiem kredytobiorcy, symulowana wielko$cig otrzymanego
kredytu, oblicza warto$¢ kwoty, jaka moze otrzymaé whasciciel nieruchomoéci®®, Jednakze
przy ustalaniu kwoty odwrdéconego kredytu hipotecznego, oprocz wartosci rynkowej
nieruchomos$ci, bank bierze pod uwage takze inne koszty kredytu (prowizje, opflaty
dodatkowe, np. za przygotowanie i rozpatrzenie wniosku kredytowego, za administrowanie
kredytu, koszt wyceny nieruchomo$ci lub lokalu oraz koszt monitorowania wartosci

nieruchomosci lub lokalu), a takze pte¢, wiek 1 stan zdrowia kredytobiorcy. W zwigzku z tym

5% E. Poprawska, P. Kowalczyk, Odwrécona hipoteka (reverse mortgage), [w:] A. Szelagowska (red.),
Wspoiczesna bankowosé hipoteczna, Warszawa 2010, s. 87.
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oferty wahaja sie miedzy 70% a 30% warto$ci nieruchomosci®®. W przypadku odwréconego

kredytu hipotecznego w zatozeniu mamy do czynienia z kredytem, ktory bedzie wyplacany
przez wiele lat. W tym czasie warto$¢ nieruchomos$ci moze ulec zmianie — zmniejszy¢ si¢ lub
zwigkszy¢. Dlatego tez w umowie o odwroconym kredycie hipotecznym obowigzkowo
zostang uregulowane kwestie odnoszace si¢ do tego, kto poniesie koszty monitorowania
warto$ci nieruchomosci lub lokalu, a takze warunki zmiany kosztow. W umowie moze zatem
znalez¢ si¢ postanowienie, ze rzeczoznawca majatkowy raz na 3 lata bedzie szacowal wartos¢
nieruchomosci, powstale zas z tego tytulu koszty beda obcigzaty kredytobiorce. Biorge pod
uwage wyze] wskazane okoliczno$ci nalezy wskaza¢ na niebezpieczenstwo zjawisk
dysfunkcjonalnych. Ot6z bank moze zaproponowac kredytobiorcy wysokos¢ odwroconego
kredytu hipotecznego znacznie odbiegajacego od rzeczywiste] wartosci nieruchomosci.
Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie przesadza
zatem o tym w jakiej wysokos$ci zostanie udzielony odwrocony kredyt hipoteczny, gdyz nie
uwzglednia dodatkowych kosztow zwigzanych z zawarciem umowy odwroconego kredytu
hipotecznego.

Odwrocony kredyt hipoteczny niewatpliwie stanowi dogodna alternatywe dla
kredytow konwencjonalnych, do ktorych dostgp dla oséb starszych jest ograniczony
(wprawdzie ustawa nie zakre$la granicy wieku podmiotow uprawnionych o ubieganie si¢
0 udzielenie kredytu, aczkolwiek z zatozenia jest on dedykowany osobom w podesztym
wieku). Pozyskanie tradycyjnego kredytu hipotecznego oproécz wykazania zdolnosci
kredytowej wymaga od 0sob starszych uzyskania dodatkowych zabezpieczen, niejednokrotnie
w postaci cesji polis na zycie, czy tez wickszego udzialu wtasnego®®. W konsekwencji
powoduje to podwyzszenie kosztow uzyskania kredytu. W ten sposob instytucje kredytujace
starajg si¢ uzyska¢ wieksze zabezpieczenie majace na celu rekompensate wyzszego poziomu
ryzyka wywotanego wigkszym stopniem prawdopodobiefistwa wystapienia choroby badz
$mierci kredytobiorcy. Odwrocony kredyt hipoteczny, jak juz wyzej wskazano, ma by¢
udzielany niezaleznie od zdolnosci kredytowej kredytobiorcy z uwagi na jego zabezpieczenie
w postaci ustanowione]j hipoteki oraz roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci.
Jednakze zawarcie umowy odwréconego kredytu hipotecznego nie zwalnia kredytobiorcy od
obowigzku poniesienia kosztow zwigzanych z ubezpieczeniem nieruchomosci lub lokalu od

zdarzen losowych, jak roéwniez utrzymywania nieruchomosci lub lokalu w stanie

5% R. Czerniawski, Odwrécona hipoteka. Poradnik dla oséb starszych, Biuro RPO, Warszawa 2014,
http://swiadomysenior.pl/bezpieczenstwo-2/odwrocony-kredyt-hipoteczny/, stan na dzien 16 maja 2016 r.
50 T, Kowalak, Odwrécona hipotekad..., s. 163.
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niepogorszonym, w szczegdlnosci poprzez dokonywanie biezgcych napraw i1 remontow.
Natomiast w sytuacji, gdyby kredytobiorca nie wykonywat cigzgcych na nim obowigzkow,
wowczas moze zosta¢ zmuszony do udzielania bankowi upowaznienia do wykonywania tego
obowigzku w imieniu kredytobiorcy. W zwiazku z tym kredytobiorca bedzie musiat ponies¢
koszty bedgce wynikiem dziatania banku wykonujacego w imieniu kredytobiorcy wskazane
obowiazki. Brak udzielenia bankowi stosownego upowaznienia moze spowodowac
wypowiedzenie przez bank umowy odwréconego kredytu hipotecznego.

Dzigki nowej instytucji istotne jest takze uporzadkowanie rynku i zapewnienie
bezpieczenstwa klientow. Jest to obszar, w ktorym klienci podejmuja decyzje dotyczace
znacznego majatku, czesto dorobku catego zycia. Konieczne jest wiec zapewnienie
bezpieczenstwa 1 przejrzystosci takich transakcji. Nalezy jednak zauwazyé, ze
ustawa reguluje jedynie potencjalne dziatania instytucji finansowych, ktore i tak podlegaja
niezaleznemu nadzorowi panstwowemu, czyli Komisji Nadzoru Finansowego. Poza
regulacja ustawowa w dalszym ciggu znajduje si¢ rynek tzw. funduszy hipotecznych. Oznacza
to, ze w dalszym ciggu pozostaje on poza jakakolwiek kontrolg organdéw panstwowych
i dziala poza specjalistycznym prawem dotyczacym tego rodzaju dziatalnosci. W tym zakresie
nalezy krytycznie odnies$¢ si¢ do ustawy. W dalszym ciggu nie mozna zatem mowic o pelnej
ochronie praw osob w zakresie ustug equity release.

Z kolei pozytywnie nalezy odnie$¢ si¢ do regulacji sytuacji kredytobiorcy
w przypadku ogloszenia upadtosci instytucji kredytujacej. Z pewnoscig jest to element bardzo
istotny z punktu widzenia kredytobiorcy szczegdlnie ze wzgledu na fakt, ze mamy do
czynienia z produktem dlugoterminowym.

Dokonujac oceny instytucji odwroconego kredytu hipotecznego, oprocz wynikajacych
z niej zalet, celowe jest takze zaprezentowanie niebezpieczenstw, ktore si¢ z nig tacza. Przede
wszystkim podmioty zainteresowane skorzystaniem z instytucji odwroconego kredytu
hipotecznego powinny szczegdlng uwage zwrdci¢ na koszty jakie wiaza si¢ z oferowang
ustugg finansowa. Z uwagi na t0o, ze ustawa nie konkretyzuje zasad ponoszenia kosztow
zwigzanych z niestandardowymi czynnos$ciami ustawowo wymaganymi wobec bankoéw
(udzielania pelnomocnictwa, ustanowienie kuratora, zamieszczanie ogloszen w prasie w celu
poszukiwania spadkobiercéw), potencjalne koszty musza by¢ uwaznie analizowane dlatego,
ze ich wysoko$¢ bedzie przekladata si¢ na wysokos$¢ kredytu hipotecznego (a wigc takze
miesi¢gcznych rat). Do najczgsciej pobieranych przez instytucje finansowe obcigzen naleza,

jak juz wyzej wskazano, optaty zwigzane z wycena nieruchomosci i rozpatrzeniem wniosku,
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optaty prowizyjne, a po udzieleniu kredytu oprocentowanie oraz optaty wynikajgce z samego
zamkniecia kredytu. Koszty zwigzane z obstlugg odwroconego kredytu hipotecznego powstajg
zatem na kazdym etapie jego realizacji, a ich wysoko$¢ uzalezniona jest jedynie od warunkow
umowy taczacej kredytodawce i kredytobiorceg.

Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze ztozonos$¢ ,,produktu” — odwroconego kredytu
hipotecznego — sprzyja mozliwo$ci mnozenia wydatkéw oraz tatwosSci ich przerzucania na

h**, Dokonujac analizy

kredytodawcg, co znajduje wyraz w pomniejszonych wyplatac
optacalno$ci finansowej odwroconego kredytu hipotecznego z perspektywy kredytobiorcy
trzeba pamigtac¢, ze — jak wskazuja doswiadczenia wynikajace ze stosowania odwrdconego
kredytu hipotecznego w krajach europejskich — wysokos¢ udzielanego kredytu, w zaleznosci
od podmiotu oferujacego, czesto nie przekracza 60% wartosci nieruchomosci®?. W ten
sposob instytucje finansowe, z uwagi na dlugoterminowos$¢ kontraktu, zabezpieczaja si¢ przed
mozliwym spadkiem warto$ci nieruchomos$ci. Wynika to przede wszystkim z braku
instrumentdw umozliwiajacych precyzyjne okreslenie sytuacji na rynkach nieruchomosci,
czesto w perspektywie kolejnych dwudziestu, trzydziestu lat. Wprawdzie ostateczne
rozliczenie udzielonego kredytu ma nastgpowac w oparciu o warto$¢ nieruchomosci ustalong
na termin zamkniecia kredytu, a tym samym ewentualna nadwyzka w wyniku wzajemnego
zbilansowania ostatecznej wartosci nieruchomo$ci 1 kwot wyptaconych przypada
spadkobiercom kredytobiorcy, to jednak w przypadku osob samotnych, nie posiadajacych
spadkobiercow z najblizszego kregu, zaistniala nadwyzka ,,przepada”. Nie mozna przy tym
zapomina¢, ze instytucja odwroconego kredytu hipotecznego adresowana jest m.in. do osob
samotnych, ktére nie maja mozliwosci skorzystania z innych oferowanych przez systemy
prawne instytucji, jak chociazby bedgca przedmiotem niniejszego opracowania umowa
dozywocia, ktora rowniez zapewnia osobom starszym niezbedng pomoc faktyczng badz
materialng, a jednocze$nie powoduje pozostawienie czgsto jedynego sktadnika majatkowego
w gronie osOb najblizszych, zaufanych. Dla wlascicieli nieruchomosci, ktorych jedyny
dorobek zycia stanowi posiadana nieruchomos$¢, moze stanowi¢ to element przemawiajacy
przeciw instytucji odwrdoconego kredytu hipotecznego. Rowniez okoliczno$¢, ze zaciggniety
kredyt w rzeczywisto$ci zmniejsza warto§¢ masy spadkowej po kredytobiorcy, dla czgsci
z nich moze by¢ okolicznoscig przemawiajaca za powstrzymaniem si¢ od skorzystania

z odwrdconej hipoteki.

%41 |bidem, s. 158.
%2 Doswiadczenia z USA przedstawione w Study on Equity Release Schemes in the EU, Project No.
Market/2007/23/H.
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Analizujgc koszty zwigzane z uzyskaniem odwrdoconego kredytu hipotecznego
wskazania wymaga takze, ze banki oferujace odwrocony kredyt hipoteczny w celu
zagwarantowania jak najwigkszej rentownosci udzielanego kredytu, w duzej mierze
uzaleznionej od wartos$ci nieruchomosci z chwili rozliczenia kredytu, dodatkowo naktadajg na
kredytobiorce szereg obowigzkéw. Jak wynika z dokonanej analizy ustawy, wiasciciele
nieruchomosci sg zobowigzani przede wszystkim do utrzymywania nieruchomosci w dobrym
stanie, co laczy si¢ z konieczno$cig wykonywania niezbednych remontéw, ubezpieczania
nieruchomos$ci od nieszczesliwych wypadkow oraz terminowego ponoszenia wszelkiego
rodzaju optat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci. Oczywiscie z punktu widzenia
banku jest to rozwigzanie potrzebne, gdyz zwigksza prawdopodobienstwo uzyskania zwrotu
udzielonego kredytu hipotecznego. Na kredytobiorce naklada jednak obowigzek dbania
o nieruchomo$¢. W przypadku osoéb starszych moze to by¢ zrédlem znacznych
niedogodnosci, za§ powierzenie obowigzku wykonania niezbednych prac remontowych
podmiotowi trzeciemu i zwigzany z tym koszt, ktoéry zapewne bedzie obcigzat kredytobiorce,
moze zniweczy¢ w pewnym okresie korzysci ptynace z wyptacanych na rzecz kredytobiorcy
rat kredytu.

Przedstawiajac niedogodno$ci zwigzane z odwrdcong hipoteka nalezy takze wskazaé
na ztozono$¢ tego instrumentu finansowego. Okoliczno$¢ ta nie bytaby istotna gdyby nie fakt,
ze odwrocony kredyt hipoteczny jest oferowany osobom starszym. Ztozonos$¢ sprawia zas, ze
klient moze mie¢ problem ze zrozumieniem oferty, dokonania jej swobodnej oceny,
poréwnania z innymi ofertami dostgpnymi na rynku, a tym samym jest bardziej podatny na
mozliwe nieuczciwe praktyki stosowane przez instytucje finansujace®®. Zgtaszany problem
zostal dostrzezony w krajach, gdzie odwrdcony kredyt hipoteczny juz funkcjonuje. I tak
w ustawodawstwie czesci krajow oferujagcych odwrdocony kredyt hipoteczny, ktory jest
wspierany przez instytucje rzadowe, wprowadzono wymoég odbycia obowigzkowych
konsultacji u specjalisty z branzy reverse mortgage, ktére maja poprzedza¢ zawarcie umowy
o odwrocony kredyt hipoteczny. Taki obowigzek wprowadzono do programu Home Equity
Conversion Mortgage (HECM), uruchomionego w 1987 r. przez Departament Mieszkalnictwa
1 Urbanistyki, ktory z powodzeniem funkcjonuje w Stanach Zjednoczonych i wedtug
szacunkow az 90% umow odwroconego kredytu hipotecznego zawieranych jest za jego

posrednictwem.

3 T, Kowalak, Odwrécona hipoteka..., s. 158.
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Ustawa o odwroconym kredycie hipotecznym zawiera obowigzek informowania na
standaryzowanym formularzu potencjalnych kredytobiorcow o kosztach zacigganego kredytu,
aczkolwiek istnieje katalog kosztow, ktorych z gory nie mozna przewidzie¢, a ktére moga
mie¢ wptyw na koszt zaciggnigtego kredytu, jak chociazby zastgpcze wykonanie remontu,
wzrost kosztu ubezpieczenia mienia uzalezniony od oferty konkretnego podmiotu trzeciego,
ktory moze by¢ dodatkowo wskazany w postanowieniu umowy.

Nalezy takze podkresli¢, ze ochrong kredytobiorcow przed zbyt pochopnym
zawarciem umowy jest wprowadzona procedura udzielenia kredytu. Na poczatek
kredytobiorcy beda mogli ztozy¢ jedynie niewigzace oswiadczenie, ze sg zainteresowani
oferta banku, na podstawie ktorego zostanie sporzadzona symulacja kredytu, ktora moze by¢
podstawa do podejmowania dalszych czynnosci w celu udzielenia kredytu.

Analizowana ustawa nie przewiduje takze zadnego trybu reklamacyjnego
w przypadku zanizenia wartosci rynkowej nieruchomosci ustalanej w celu zamknigcia
udzielonego kredytu. Wprawdzie dokonanie ustalenia warto$ci nieruchomo$ci ma si¢
odbywac przy udziale rzeczoznawcy nieruchomosci dzialajacego w oparciu o zapisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, to jednak nie mozna wykluczy¢ pojawienia si¢ w obrocie
btednie ustalonych warto$ci rynkowych nieruchomos$ci. Brak stosownej regulacji w tym
zakresie oznacza, ze spadkobierca kwestionujacy wartos¢ nieruchomosci kazdorazowo
zobowigzany bedzie do wystgpienia do sadu celem ustalenia rzeczywistej wartosci
nieruchomosci. W konsekwencji oznacza to istnienie po stronie spadkobiercow znacznych
niedogodnosci 1 poniesienia dodatkowych kosztow.

Podkreslenia wymaga, ze ocena zapisOw ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym
pod wzgledem ochrony potencjalnych kredytobiorcéw czy spadkobiercow odpowiadajacych
za dlugi spadkowe, wydaje sie by¢ zredagowana w sposOb poprawny, zapewniajacy
niezbedng ochrone kredytobiorcy. Ustawodawca zadbal o szeroka ochrone kredytobiorcy.
Przed zawarciem umowy otrzymuje on stosowny formularz informacyjny, nieruchomos¢ jest
wyceniana przez rzeczoznawc¢ majatkowego dzialajacego w oparciu o przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ryzyko przekroczenia wartosci kredytu nad wysokos¢
udzielonego kredytu ponoszona jest przez bank.

Zatem pod wzgledem poprawnej legislacji ustawa chroni konsumenta, zabezpiecza
jego interes. Jak wskazujg jednak eksperci z zakresu ekonomii, niedogodnosci wynikajace ze
stosowania odwroconej hipoteki pojawiajg sie, gdy dochodzi do analizy ekonomicznej

produktu wykonanej na podstawie symulacji kosztéw udzielonego kredytu. Wedtug wyliczen
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przeprowadzonych przez K. Oppenheima®*

przy warto$ci nieruchomosci wynoszacej 400 tys.
zt 1 zaciggnietym odwréconym kredycie hipotecznym w wysokosci 120 tys. zl (zatozona
warto$¢ oprocentowania 7% rocznie z roczng kapitalizacja odsetek), po okresie
13 lat trwania umowy dhug z tytutu zaciggnietego kredytu bedzie wynosit 289 181 zt, zas po
okresie 17 lat osiggnie on warto$¢ 379 058 zt. Oznacza to, ze gdyby do $mierci kredytobiorcy
doszto po 17 latach od udzielonego odwréconego kredytu hipotecznego, spadkobiercy
kredytobiorcy otrzymaja jedynie kwot¢ 20 942 zi, podczas gdy roznica wartosci
nieruchomosci oraz otrzymanego kredytu wynosi 280 tys. zt. Oczywiscie zaprezentowane
wyliczenie jest tylko i wylacznie symulacjg matematyczng wykonang w oparciu o pewne
hipotetyczne zalozenia, aczkolwiek eksperci wskazujg na jego realizm. Z kolei z analizy

opublikowanej przez Zwiazek Bankow Polskich®*®

wynika, ze przyszli kredytodawcy ustalg
rent¢ na poziomie, ktory gwarantuje, ze po zsumowaniu suma ostatecznego zadluzenia
seniora nie przekroczy 50-55% przewidywanej wartosci domu, mieszkania lub gruntu.
W przypadku os6b samotnych, nie posiadajacych spadkobiercow, oznacza to, ze ok. 50%
warto$ci nieruchomosci ,,przepada”. Z badan tych wynika, ze wysoko$¢ raty kapitatowej dla
0sob, ktore nie ukonczyly co najmniej 60 roku zycia, ksztaltuje si¢ na niskim poziomie, gdyz
statystycznie moze wynosi¢ od 400 do 700 zl miesiecznie. W zwigzku z tym odwrocony
kredyt hipoteczny nie bedzie budzit zainteresowania u tej grupy osob.

Eksperci oceniajac juz przedlozony projekt ustawy wskazywali, ze takze
z perspektywy bankow odwrdcony kredyt hipoteczny wcale nie musi by¢ postrzegany jako
dogodny instrument finansowy uzupetniajacy ofert¢ handlowa i jego wprowadzenie do obrotu
prawnego nie musi oznacza¢ szerokiego zainteresowania ze strony bankow. Wprawdzie
ryzyko zwigzane z udzielonym kredytem jest minimalizowane przez uzyskane zabezpieczenia
w postaci nieruchomosci, a takze dodatkowy system ubezpieczen, to jednak zysk bankow, jak
wskazujg eksperci, jest niepewny i dodatkowo bardzo odroczony w czasie. Wsrod
niedogodnosci dla bankéw wskazuje sie takze na konieczno$¢ zagospodarowania pozyskanej

w wyniku $mierci kredytobiorcy nieruchomosci, jej zarzadzanie oraz sprzedaz. Wymaga to

%4 K. Oppenheim, Twarde NIE odwréconej hipotece! Stawiam na miasto wesolych staruszkéw,

http://finanse.wp.pl/, stan na dzien 14 czerwca 2014 r.

545 7Zwigzek Bankow Polskich, Raport: Symulacja mozliwosci zwiekszenia budzetéow domowych senioréw przy
wykorzystaniu raty kapitatowej odwroconego kredytu hipotecznego dla roznych rodzajow nieruchomosci,
Warszawa, marzec 2012, S. 5,
https://zbp.pl/public/repozytorium/Menu_gorne/O_ZBP/raporty/inne_raporty/odwrocona_hipoteka-final.pdf,
stan na dzien 16 maja 2016 .
https://zbp.pl/public/repozytorium/Menu_gorne/O_ZBP/raporty/inne_raporty/odwrocona_hipoteka-final.pdf,
stan na dzien 16 maja 2016 r.
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stworzenia przez banki dodatkowych wilasnych struktur badz podjecia wspolpracy
z kooperantami zajmujgcymi si¢ rynkiem nieruchomosci. Podkreslenia wymaga, ze
ustawodawca nie uregulowal kwestii zwigzane] z obowigzkiem ponoszenia kosztéw
zwigzanych z administracja 1 zarzadzaniem pozyskang po $mierci kredytobiorcy
nieruchomoscia, optat wynikajacych z jej utrzymania. Dotyczy to zardéwno uplywu rocznego
okresu od czasu $mierci kredytobiorcy, jak i okresu bycia wlascicielem nieruchomosci
w przypadku braku szybkiej sprzedazy. O ile kwestie kosztow utrzymania nieruchomosci
W rocznym okresie od $mierci kredytobiorcy moga zosta¢ uregulowane w treSci umowy
odwroconego kredytu hipotecznego, o tyle w przypadku, gdy nie dojdzie do sprzedazy
nieruchomosci, a ustalona nadwyzka zostanie wyptacona podmiotom uprawnionym, koszty te
beda obcigzaly bank. W perspektywie czasu moze si¢ to tez wigzaé z koniecznoscig nie tylko
utrzymania nieruchomosci, ale takze dokonywania niezbgdnych remontow. Moze to
powodowac, ze zainteresowanie bankow nowg instytucja bedzie niewielkie.

Eksperci wskazujg takze, ze elementem niekorzystnym z punktu widzenia instytucji
finansowych jest konieczno$¢ zaplaty nadwyzki wartosci nieruchomos$ci ponad catkowitg
warto$¢ kredytu w ciggu 30 dni od dnia ustalenia wartos$ci nieruchomosci. Wskazuje sie, ze
jest to zbyt krotki okres dla zbycia nieruchomosci, a tym samym banki beda musialy
samodzielnie pokrywac koszty zwigzane z zamknigciem kredytu.

Z kolei majac na uwadze interes panstwa, ktére zdecydowalo si¢ na wprowadzenie
instytucji odwrdconego kredytu hipotecznego, ustawe nalezy ocenia¢ pozytywnie. Wynika to
przede wszystkim ze wspomnianych zmian demograficznych, ktore sa obserwowane
w krajach rozwinietych. Jak juz wskazywano, starzejace si¢ spoleczenstwo oraz wzrost
dhugosci zycia powoduja, ze wysokos¢ otrzymywanych emerytur spada. Uzyskanie zatem
dodatkowego zrdodta dochodu, ktore wynika z instytucji odwroconego kredytu hipotecznego,
powoduje brak koniecznosci intensyfikowania podejmowanych przez panstwo dziatan dla
zapewnienia godziwych warunkéow zZycia dla ludno$ci znajdujace; si¢ w wieku
poprodukcyjnym. Powoduje to zmniejszenie si¢ iloSci beneficjentéw opieki spotecznej,
a w konsekwencji kosztow $wiadczen socjalnych jakie ponosi panstwo®*®. Jak wynika
z uzasadnienia projektu ustawy, jej wprowadzenie w zycie bedzie wprawdzie wigzato si¢
ze zwigkszeniem liczby spraw w sadach powszechnych, jednak zgodnie z prognoza

Ministerstwa Finansow nie bedzie to skutkowato konieczno$cig zwigkszenia liczby etatow.

546 T, Kowalak, Odwrécona hipotekad..., s. 159.
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Uwzgledniajac powyzsze rozwazania nalezy wskazaé, ze umowa odwroconego
kredytu hipotecznego moze stanowi¢ instrument prawny wykorzystywany do pozyskania
przez osoby starsze dodatkowego zrodta dochodu. Dziatajace od kilku lat na rynku polskim
fundusze hipoteczne oferujace umoweg dozywotnig pokazuja, ze istnieje zapotrzebowanie na
tego typu ustugi finansowe, a prognozy demograficzne i ekonomiczne wskazuja, ze sytuacja
finansowa oso6b w podesztym wieku nie ulegnie radykalnej poprawie, co bedzie powodowato
dodatkowy wzrost zainteresowania oferowanym produktem.

Umowa odwroconego kredytu hipotecznego i umowa dozywocia pelnig zblizone
funkcje. Obie instytucje zmierzajag do zaspokojenia biezgcych potrzeb uprawnionego jakim
jest z zalozenia osoba w podesztym wieku. Charakterystyka odwroconego kredytu
hipotecznego wskazuje jednak, ze najczestszymi odbiorcami tej instytucji beda osoby nie
posiadajace rodziny badz innych oséb bliskich. Decyduja o tym przede wszystkim czynniki
ekonomiczne. Nalezy do nich zaliczy¢ wysoko$¢ mozliwego do uzyskania odwroconego
kredytu hipotecznego w odniesieniu do wartosci przedmiotu zabezpieczenia, ktora zgodnie
z symulacjami w znacznej liczbie przypadkéw bedzie miescita si¢ w przedziale 50-60%
warto$ci nieruchomosci, a takze wysokie koszty zwiazane z obsluga kredytu. Ponadto pomoc
osobom w podesztym wieku nie tylko sprowadza si¢ do czynnika ekonomicznego, w postaci
dodatkowego comiesigcznego zrodta dochodow, ale takze niezbednego wsparcia ze strony
0sob bliskich. Tego typu $wiadczen nie gwarantuje odwrocony kredyt hipoteczny. Nie mozna
zapomina¢ takze o uwarunkowaniach kulturowych, ktore naktaniaja, niezaleznie od sytuacji
finansowej, do pozostawienia w dotychczasowym posiadaniu ,,domu rodzinnego rodzinie”>*’.
Niewatpliwie zawarcie umowy odwrdconego kredytu hipotecznego nie bedzie stanowito
takze czynnika mobilizujgcego do udzielania pomocy przez osoby bliskie kredytobiorcy. Stad
tez uprawnione wydaje si¢ by¢ twierdzenie, ze wprowadzenie w zycie instytucji odwroconego
kredytu hipotecznego nie ma wigkszego znaczenia dla umowy dozywocia. Obie instytucje bez
przeszkod moga funkcjonowaé na rynku, a wybdr konkretnej z nich bedzie zalezat od
osobistej sytuacji finansowej i zyciowej odbiorcy. W szczegolnosci, ze jak wskazujg
doswiadczenia panstw Europy Zachodniej, odwrocona hipoteka nie jest produktem
powszechnym — rynek tego typu kredytow wynosi mniej niz 5%°*. Umowa dozywocia,
mimo ze jest mocno zakorzeniona w polskim systemie prawnym, o czym byla mowa

w rozdziale pierwszym, jej elastyczny sposdob mozliwego uregulowania obowigzkow

547 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., S. 34.
%8 |bidem.
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wzgledem dozywotnika powoduje, ze w dalszym ciggu moze stanowi¢ znaczng konkurencje

dla nowego tworu prawnego jakim jest umowa odwrdoconego kredytu hipotecznego.

4. Odwrocony kredyt hipoteczny na przykladzie wybranych systemow prawnych

Instytucja odwroconego kredytu hipotecznego nalezy do stosunkowo nowych
instrumentow finansowych. W latach osiemdziesigtych XX w. pierwszymi krajami, ktore
wprowadzity odwrécong hipoteke, byly Stany Zjednoczone i Wielka Brytania. Obecnie na
podstawie miedzynarodowych badan Study on the role and regulation of non-credit

institutions in EU mortgage markets®*

, ktére zostaly opublikowane przez Komisje
Europejska w styczniu 2009 r., formy prawno-ekonomiczne zaliczane do grupy ustug equity
release (ERS), zblizone do instytucji odwroconego kredytu hipotecznego, mozna odnalezé
w 13 z 28 krajow UE. Wsrdd instytucji equity release, ktore mozna spotkac¢ na $wiatowych
rynkach finansowych, wyrézniamy dwa podstawowe modele: sprzedazowy (ang. home
reversion) i kredytowy (ang. reverse mortgage).

Model sprzedazowy polega na przeniesieniu prawa wilasnosci nieruchomosci
przystugujacej beneficjentowi ustugi finansowej z jednoczesnym ustanowieniem na jego
rzecz prawa dozywotniego zamieszkiwania w sprzedanej nieruchomosci. Do przeniesienia
wiasnos$ci nieruchomosci dochodzi bezposrednio po zawarciu umowy.

Model kredytowy — odwrocony kredyt hipoteczny — polega na udzieleniu
kredytobiorcy kredytu zabezpieczonego hipoteka ustanowiong na nieruchomosci ze sptatg
odroczong do chwili $mierci kredytobiorcy. Sptata zaciagnigtego kredytu nastepuje z kwoty
uzyskanej ze sprzedazy nieruchomos$ci obcigzonej hipoteka badz przez spadkobiercow
kredytobiorcy, ktorzy chca zachowac wilasno$¢ nieruchomos$ci przystugujacej zmartemu.
W konsekwencji wtasciciel nieruchomosci ponosi koszty jej utrzymania przez caty okres
trwania umowy, co oznacza, ze jest on zobowigzany do utrzymania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym, przeprowadzenia remontow, regulowania wszystkich oplat niezbednych dla
korzystania z nieruchomosci, podatku od nieruchomosci, a takze sktadki na ubezpieczenie

0

nieruchomo$ci®’. W przypadku niewywigzywania si¢ z powyzszych obowigzkow

%9 London Economics, 2  wrze$nia 2008 r., http://ec.europa.eu/internal market/finservices-

retail/docs/credit/non_banks_report_en.pdf, stan na dzien 16 maja 2016 r.

%0 K. Maj-Wasniowska, M. Cycon, Formy odwrdconego kredytu hipotecznego w Polsce na tle wybranych

krajow Unii Europejskiej, ,,Polskie Towarzystwo Ekonomiczne, Zeszyty Naukowe Krakow” 2011, nr 11, s. 197.
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kredytodawca moze zada¢ wczesniejszej sptaty dtugu®?

. Odwrdconego kredytu hipotecznego
w modelu kredytowym moga udziela¢ banki lub ewentualnie inne podmioty, ktére sa
uprawnione do udzielania kredytu w ogole. W krajach, ktore dopuszczaja prowadzenie tego
typu dziatalno$ci przez instytucje niebankowe, wymaga si¢ uzyskania licencji oraz
prowadzony jest nadzor finansowy>>2.

Zgodnie z szacunkami, na rynku europejskim warto$¢ ustug typu equity release
wynosi 4,7 mld euro, co stanowi ponizej 0,1% wartosci calego rynku hipotek®®3. Wsrod
zawieranych uméw przewaza model kredytowy — zgodnie z badaniami warto§¢ zawartych
kontraktow wynosi 3,3 mld euro, co odpowiada ok. 50 tys. umow. Pozostatg warto$¢
kontraktow — 1,4 mld euro stanowig umowy typu sprzedazowego okreslone na ok. 20 tys.
umow>>4,

Niniejsza czg$¢ rozprawy doktorskiej, z uwagi na przedmiot opracowania, zostanie
poswigcona przedstawieniu ogoélnych informacji w zakresie funkcjonowania odwroconej
hipoteki w wybranych systemach prawnych.

Najwickszym na $wiecie rynkiem odwroconej hipoteki sg Stany Zjednoczone
Ameryki Pélnocnej. Odwrocony kredyt hipoteczny zostat uregulowany i przyjety w 1987 r.
przez Kongres Stanow Zjednoczonych w ustawie The Housing and Community Development
Act™.

Najpopularniejszym produktem, ktory obejmuje 90% uméw odwroconej hipoteki oraz
posiada gwarancje panstwa wywigzania si¢ przez pozyczkodawcow z podjetych zobowigzan
wobec pozyczkobiorcy, jest Home Equity Conversion Mortgage — HECM®®. W praktyce
oznacza to, ze pozyczkodawca otrzyma zwrot pozyczki do maksymalnej warto$ci kredytu, ale
gbérng granicg platnosci, ktdra ponosi pozyczkobiorca, jest warto$¢ nieruchomosci. Mozliwos¢
oferowania odwrdconej hipoteki w postaci HECM jest uzalezniona od wyrazenia zgody na
prowadzenie dziatalnos$ci przez Amerykanski Departament Gospodarki Mieszkaniowej

i Rozwoju Obszaréw Miejskich (United States Department of Housing and Urban

Development, HUD). Decyzje o tym, jakie instytucje mogg si¢ stara¢ o uzyskanie licencji na

%1 p. Kowalczyk, E. Poprawska, Odwrécona hipoteka..., [w:] A. Szelagowska (red.), Wspdiczesna
bankowosé..., s. 85.
552 K. Maj-Waséniowska, M. Cycon, Formy odwréconego kredytu hipotecznego..., s. 198.
553 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., S. 8.
554 |bidem.
%% The Housing and Community Development Act of 1987, P.L. 100-242, 101 Stat. 1815
5% T.B. Bishop, H. Shan, Reverse Mortgages: A Closer Look at HECM Leons, ,,NBER Papers on Retirement
Research Center Project” 2008, September, S. 6.
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prowadzenie dzialalno$ci, podejmowane sa zgodnie z prawem danego stanu®’. W niektérych
stanach mogg to by¢ banki, instytucje o charakterze oszczedno$ciowym czy tez inne
instytucje finansowe. Przyktadowo zgodnie z Code of Laws w South Carolina sg to banki,
business as a bank, savings institution, or credit union®®, za§ Massachusetts General Code
wskazuje jedynie banki jako instytucje uprawnione do udzielania odwrdoconych hipotek®®.
Departament okresla szczegdlne warunki jakie musi posiada¢ program, aby uzyskac
odpowiednie gwarancje. Osoba, ktora moze ubiega¢ si¢ o zawarcie umowy, musi mieé
minimalnie 62 lata, nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy musi by¢ glownym miejscem
zamieszkania kredytobiorcy (principal residence) oraz nie moze by¢ obcigzona zadnymi
dodatkowymi zobowigzaniami w postaci hipoteki czy tez wykazywaé znacznego zuzycia.
Ponadto kredytobiorca ma obowigzek odby¢ konsultacje w zakresie produktu u niezaleznego,
licencjonowanego przez HUD konsultanta finansowego. Doradztwo ma na celu
przedstawienie ewentualnemu kredytobiorcy mozliwo$ci finansowania jego potrzeb w ramach
istniejacych ofert odwroconego kredytu hipotecznego, okreslenie warunkow transakeji, jak
réwniez przedstawienie wszystkich konsekwencji wynikajacych z zawarcia przedmiotowej
umowy. Fakt skorzystania z doradztwa jest potwierdzony specjalnym certyfikatem —
Certificate of HECM Counseling®®. Osoba, ktéra spelni warunki ubiegania si¢ o odwrécona
hipotekg, moze wnioskowaé o jej otrzymanie. Oferowane $wiadczenie ma by¢ w formie
miesi¢cznej renty terminowej, dozywotniej lub linii kredytowej. State platnosci miesigczne
otrzymywane s3 az do chwili opuszczenia nieruchomosci, np. poprzez sprzedaz, zamiang,
$mier¢ kredytobiorcy. Linia kredytowa polega na tym, ze $rodki udostepniane sg w postaci
linii kredytowej w terminach i wysokosciach wskazanych przez kredytobiorce az do
wyczerpania $rodkow finansowych®®!. Najczesciej wybierang przez kredytobiorcow forma
wyptat jest linia kredytowa. Z danych wynika, ze w 2009 r. forme te wybrato 83% wszystkich
kredytobiorcow, ktérzy otrzymali odwrécona hipoteke®®?. Duze zainteresowanie ta forma
dokonywania wyptat zwigzane jest chociazby z tym, ze niewykorzystana warto$¢ kredytu

dostegpna w ramach linii powigksza si¢ wraz z uplywem czasu oraz daje mozliwosé

557 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., s. 30.
558 http://www.scstatehouse.gov/code/t29c004.htm, stan na dzief 08.05.2012 .
559 http://www.malegislature.gov/Laws/GeneralLaws/Partl/TitleXX11/Chapter167E/Section7, stan na dzien
16.05.2016 r.
560 T, Kowalak, Odwrécona hipoteka..., s. 154.
%61 Reverse Mortgages: Get the Facts before Cashing in on Your Home’s Equity, Federal Trade Commission for
The Consumer, s. 2.
%2 H. Kang, The Cost and Benefit of Reverse Mortgages, ,,Journal of Finance and Accountancy”, September
2010, s. 5.
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elastycznego dopasowywania wyptat do potrzeb kredytobiorcy®®®. Oprocz tego
w odwrdconym kredycie wskazana jest maksymalna warto$¢ kredytu, ktora jest corocznie
zwigkszana. Ponadto istotnym elementem zwigzanym z odwrdcong hipoteka sa optaty, ktore
musi ponosi¢ osoba ubiegajaca si¢ o odwrocony kredyt hipoteczny. Sg to zaréwno oplaty
ponoszone w momencie uzyskiwania odwrdconego kredytu hipotecznego, jak rowniez
w trakcie trwania umowy. Optata wstepna nie moze by¢ wyzsza niz 2,5 tys. USD dla
nieruchomosci wartej mniej niz 125 tys. USD, jezeli nieruchomo$¢ jest warta wigcej niz
125 tys. USD optata wstgpna za warto$¢ do 200 tys. USD nie moze by¢ wyzsza niz 2%, za$
za wartos¢ przekraczajaca limit 200 tys. USD oplata wstgpna nie moze by¢ wyzsza niz 1%,
przy czym laczny limit na oplate wstepna wynosi 6 tys. USD%®*. Natomiast oplaty
administracyjne za obstuge kredytu nie moga wynosi¢ wigcej niz 30 USD miesi¢cznie, gdy
stosowana jest roczna stopa procentowa, oraz 35 USD, gdy stosowana jest stopa
miesigczna®®. Ponadto istnieje konieczno$é¢ poniesienia kosztow sktadki ubezpieczeniowe;,
ktora przy udzielaniu odwrdconego kredytu hipotecznego jako sktadka jednorazowa wynosi
2% maksymalnej kwoty roszczenia, w trakcie trwania umowy optacana za$ jest sktadka
miesieczna wynoszaca 0,5% salda odwroconej hipoteki®®®. Rozszerzona gwarancja ze strony
panstwa przejawia si¢ w tym, ze HUD przejmuje odpowiedzialno$¢ za dokonywanie wyptat
nie tylko w przypadku upadtosci instytucji finansowej, ktora udziela kredytu, przejsciowe;j
niemoznosci wyplaty $rodkow, ale takze wtedy, gdy nastgpuje trwala utrata wartosci
nieruchomosci, np. w wyniku pozaru, oraz gdy wartos¢ wierzytelnosci z innych wzgledow
przewyzszy warto$¢ nieruchomosci. W takiej sytuacji HUD kompensuje strat¢ kredytodawcy.
Funkcjonowanie tak rozbudowanego programu rzadowego wplywa na atrakcyjnos¢
odwroconego kredytu hipotecznego zaréwno dla kredytobiorcow, ktérym program gwarantuje
dozywotnie $§wiadczenie, jak 1 dla kredytodawcow ze wzgledu na minimalizowanie ryzyka
kredytowego.

Cecha charakterystyczng programu HECM jest takze to, Ze jest on ubezpieczony przez
rzadowa agend¢ Federal Housing Administration (FHA), co chroni interesy zar6wno
kredytobiorcow wnoszacych jako zabezpieczenie transakcji nieruchomos$¢, w ktorej

mieszkaja, jak i kredytodawcow, ktorzy na podstawie przyjetego zabezpieczenia wyptacaja

563 W.J. Supper, C.R. Cocozza, Reverse Mortgages: A Troubled Past, a Promising Future?, ,Strategies &

Trends”, January 2006, s. 38.

%64 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., s. 32.

%65 |bidem.

6 F, Mae, Money from Home: A Guide to Understanding Reverse Mortgages, Washington 2002, s. 25.

https://www.ireverse.com/wp-content/uploads/2015/08/Money-From-Home.pdf, stan na dzief 16 maja 2016 r.
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kredytobiorcy zadeklarowane $rodki. Kredytobiorca wie, ze bedzie otrzymywal nalezne
srodki finansowe do czasu zajmowania nieruchomosci, kredytodawca za$ jest zabezpieczony,
gdyby suma wyptat przekroczyta warto§¢ nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie
np. spadku wartoéci nieruchomosci®®’.

Kredytobiorca uzyskujacy odwrdocony kredyt hipoteczny nie jest zobowigzany do
splaty kredytu od momentu jego udzielenia ani w trakcie realizacji wyptat. Zobowigzanie do
sptaty moze bowiem powsta¢ w sytuacji, gdy kredytobiorca sprzedat nieruchomos$¢, ktora jest
zabezpieczeniem sptaty odwrdoconej hipoteki, lub przepisat jej wlasno$¢ na inng osobe,
przestal zamieszkiwa¢ nieruchomos$¢ nieprzerwanie przez 12 miesiecy, naruszyt warunki
umowy zobowigzujace do utrzymywania nieruchomosci w nalezytym stanie lub nie optacit
podatkéw®%®. Gdy zobowiazanie z tytutu odwroconej hipoteki staje sie wymagalne z powodu
sprzedazy lub zaprzestania zamieszkania badz nieprzestrzegania warunkéw umowy, kredyt
nalezy sptaci¢ jednorazowo, nawet poprzez sprzedaz nieruchomosci®®.

Na terenie UE najwigkszym rynkiem odwroconej hipoteki jest Wielka Brytania.
Analitycy wskazuja, ze przyczyng tego jest wystepujacy na brytyjskim rynku nieruchomosci
bardzo wysoki odsetek o0s6b bedacych wiascicielami nieruchomos$ci jednocze$nie
je zamieszkujacych®’°.

W Wielkiej Brytanii funkcjonuja dwa typy rent wykorzystujacych kapitat
skumulowany w posiadanej nieruchomosci. Pierwszy z nich bazuje na umowie pozyczki
(lifetime mortgage), drugi za$ na umowie kupna-sprzedazy (home reversion)®’?. Zgodnie
z szacunkami, mimo ze system sprzedazowy jest instytucja zdecydowanie starsza niz renty
oparte na pozyczce, zdecydowanie wigksza popularnoscia ciesza si¢ obecnie UMOWY
pozyczkowe. Jednak wartos¢ §wiadczen w przypadkach uméw sprzedazowych jest znacznie
wyzsza niz przy umowach typu kredytowego. Ich wada polega na tym, ze mozliwe sg gtownie
$wiadczenia w formie jednorazowej wyptaty ze wzgledu na to, Ze jedynie zaktady
ubezpieczen maja prawo oferowania produktow dozywotnich. Ponadto dwie z dwunastu
instytucji oferujacych renty na bazie umowy kupna-sprzedazy oferowaty rente podwyzszong

(ang. enhanced annuity), w ktorej w przypadku wystgpienia zachorowania wysokos¢

567 Ibidem, s. 12.
568 T, Kowalak, Odwrécona hipoteka..., s. 156; www.reversemortgage.org.
6% F. Mae, Money from Home..., s. 26.
570 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., s. 15.
51 R. Sztyk, Geneza i cechy instytucjonalne umowy o ,,odwréconej hipotece” — reverse mortgage. Model
kredytowy.: odwrocony kredyt hipoteczny, [w:] M. Pecyna (red.), J. Pisulinski (red.), M. Podrecka (red.),
Rozprawy cywilistyczne. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdowi, Warszawa 2013,
s. 509.
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miesi¢gcznych ptatnosci jest zwigkszana (na skutek skrocenia si¢ przecigetnego dalszego
trwania zycia). Dodatkowo istniejg produkty, w ktérych miesieczne $wiadczenie jest
stopniowo zwiekszane (niezaleznie od stanu zdrowia)®’2.

Z kolei w przypadku renty opartej na umowie pozyczki okreslona jest maksymalna
relacja wysokosci pozyczki 1 wartos$ci nieruchomosci wskazujaca na gorng granic¢ kosztow
(odsetki + kapitat).

Ushlugi finansowe w zakresie dotyczacym kredytodawcy, zarzadzania umowami
odwroconego kredytu hipotecznego oraz doradcoéw takich transakcji sa uregulowane przez
przepisy prawa. Ponadto analogicznie §wiadczenie ustug w zakresie sprzedazy nieruchomosci
z prawem dozywocia regulowane jest przez prawo.

Podmioty oferujace ustugi odwroconej hipoteki niezaleznie od jej wariantu
samodzielnie okreslaja minimalny wiek klientow, badajg 1 indywidualnie okreslajg mozliwy
do wystagpienia stopien ryzyka zwigzany z konkretnym kredytem.

Wazng kwestia chronigcg rynek odwroconej hipoteki jest obowigzek posiadania przez
instytucje oferujace tego typu ustugi finansowe licencji i podlegania nadzorowi brytyjskiej
Komisji Nadzoru Finansowego — Financial Supervision Authority (FSA), ktoéra posiada
szerokie uprawnienia nadzorcze, a ponadto wprowadzita szczegoétowe regulacje zwigzane ze
sprzedaza odwroconej hipoteki. Zapewniaja one pewien zakres korzysci dla konsumentow,
ktorzy korzystaja tez z ochrony przewidzianej przez rzecznika konsumentow, szczegdlnie
w zakresie dochodzenia odszkodowan.

Rynek brytyjski jest rynkiem rozwinigtym i obecnie instytucje konkuruja miedzy soba,
stosujac dodatkowe zapisy umowne, a formy wyptaty Swiadczen maja mniejsze znaczenie.
Takimi dodatkowymi zapisami jest zagwarantowanie dostepu do srodkow w zaleznosci od
potrzeb, gwarancja pozostawienia czeSci nieruchomos$ci dla spadkobiercow, mozliwosé
zmiany miejsca zamieszkania bez utraty prawa do renty oraz umozliwienie zameldowania
nowego matzonka.

Na rynku brytyjskim rozwo6j rent hipotecznych spowodowat takze niepozadane efekty.
Mozliwe jest zawarcie umow zblizonych do renty hipotecznej, polegajacej na sprzedazy
nieruchomo$ci — za cen¢ znacznie odbiegajaca od ceny rynkowej, z jednoczesnym
wynajeciem jej sprzedajacemu. W ten sposob instytucje nie do$¢, ze nabywaja nieruchomos$¢
po niskiej cenie, to jeszcze zapewniajg sobie §wiadczenia od bylego wtasciciela za najem.

Przy takiej konstrukcji nie ma gwarancji dozywotniego mieszkania oraz pewnosci, CZy

572 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., S. 15.
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comiesi¢czne platnosci nie przewyzsza wartosci nieruchomosci. Taka sytuacja nie jest
regulowana prawem, czg¢sto jest mylona z odwrocong hipoteka i1 dlatego tez wszelkie
naduzycia wplywaja na negatywny odbior tej instytucji.

Drugim pod wzgledem wielko$ci rynkiem europejskim stosujacym renty hipoteczne
jest Hiszpania, gdzie istnicje mozliwo$¢ zawarcia umowy zarowno typu kredytowego, jak
1 sprzedazowego. Zaroéwno produkty pozyczkowe, jak i sprzedazowe dziataja w oparciu
o obowigzujace przepisy prawa, a mianowicie ustawe o kredycie hipotecznym wprowadzong
w 2007 r. Mortgage Law 41/2007°7,

Pozyskiwanie §wiadczen przy odwroconej hipotece typu pozyczkowego nastepuje
najczesciej w formie otwartej linii kredytowej, chociaz mozliwa jest tez jednorazowa wyptata.
Rozwigzaniem prawnym wyrdzniajacym regulacje prawng odwrdéconego kredytu
hipotecznego jest mozliwo$¢ decydowania przez rodzing kredytobiorcy o sposobie splaty
kredytu w przypadku jego $mierci. W takiej sytuacji rodzina moze zdecydowac si¢ na sptate
kredytu z wlasnych $rodkéw 1 zatrzymaé w ten sposdb obcigzong nieruchomos$é, moze
rozlozy¢ splate kredytu przeksztalcajagc w ten sposob odwrocony kredyt hipoteczny
w klasyczny kredyt hipoteczny albo moze sptaci¢ kredyt poprzez sprzedaz nieruchomosci.
Obok odwroconego kredytu hipotecznego moga funkcjonowac takze inne umowy o cechach
odwrdconej hipoteki, ale tylko 1 wylacznie w przypadku spelnienia wymagan ustawowych.
Zaliczy¢ do nich nalezy takie warunki, jak: nieruchomos$¢ musi by¢ gldwnym miejscem
zamieszkania i musi by¢ ubezpieczona; umowa musi wylaczaé optaty z tytutu wczesniejszej
sptaty kredytu, gdy chce tego dokona¢ spadkobierca; pozyczka nie moze by¢ wymagalna
przed terminem ($§mier¢) lub pod warunkiem (sprzedaz domu); instytucja oferujaca produkt
ponosi koszty niezaleznej, zewnetrznej konsultacji; osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy
musi mie¢ co najmniej 65 lat i/lub by¢ osobg niesamodzielng, niewykonujaca codziennych
czynno$ci. Ponadto oferowana ustuga musi umozliwia¢ wczes$niejsza splate kredytu oraz
mozliwo$¢ splaty kredytu przez spadkobiercow, a czg$¢ §wiadczenia, niezaleznie od sposobu
jego wyptacania, musi zosta¢ przekazana na wykupienie planu emerytalnego. Renty
hipoteczne moga oferowacé nie tylko instytucje kredytowe, ale takze zaktady ubezpieczen,

posiadajace zezwolenie na prowadzenie dziatalno$ci w Hiszpanii. Jednocze$nie, aby moc

573 Ustawa 41/2007 z dnia 7 grudnia o zmianie ustawy 2/1981 z 25 marca o rynku kredytéw hipotecznych oraz
zasad systemu kredytéw hipotecznych, odwroconej hipoteki i ubezpieczenia niesamodzielnos$ci oraz prawa
podatkowego (hisz. Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacion del Mercado Hipotecario y otras normas del sistemahipotecario y financiero, de regulacion de las
hipotecas inversas y el seguro de dependencia y por la que se establece determinada norma tributaria), [w:]
Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., S. 18.
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skorzystac z tego rozwigzania, nalezy przebywac i mie¢ centrum swoich interesow zyciowych
w Hiszpanii.

Rozwigzanie wystepujace w Hiszpanii ma dwie cechy wyrdzniajace je sposrod
instrumentow tego typu stosowanych w innych krajach. Wyptata moze by¢ dokonana tylko
w dwodch formach: jednorazowej wyptaty lub rat ptaconych w regularnych odstepach czasu.
Przy czym ptatno$¢ w ratach musi przyja¢ jedng z dwoch form: moze by¢ optacana przez
konkretny okres lub az do czasu, gdy zyje wlasciciel nieruchomosci lub jego wspotmatzonek.
Ponadto pozyczka jest sptacana dopiero wtedy, gdy wiasciciel umrze lub gdy dom zostanie
sprzedany®’4.

Instrument finansowy jest takze zwigzany z kosztami, jakie nalezy ponie$¢. Nalezg do
niego koszty zawarcia umowy o odwroconej hipotece, jej rejestracja, rozwigzanie czy
subrogacja. Z przeprowadzonych badan wynika, ze odwrocony kredyt hipoteczny cieszy si¢
duzym zainteresowaniem, albowiem wykazato go ok. 25% populacji w wieku 55-80 lat>™.

W Irlandii, ktéra znajduje si¢ na trzecim miejscu pod wzgledem wielkosci rynku
odwréconych hipotek w UE, oferowane sg zarowno renty pozyczkowe, jak i sprzedazowe.
Pierwsze z nich oferowane sa przez instytucje kredytowe oraz specjalnie dedykowane firmy
retail credit firm, natomiast renty sprzedazowe przez specjalne instytucje home reversion
firms. Rent¢ pozyczkowa definiuja trzy elementy: odsetki dodawane sg do kapitatu, pozyczka
sptacana jest w formie sprzedazy nieruchomosci, pozyczkobiorca jest wlascicielem
nieruchomosci tak dtugo, jak w niej mieszka. Wazng cechg wyrdzniajgca system irlandzki jest
fakt ujmowania przychodéw z renty hipotecznej w dochodzie warunkujacym prawo do
emerytury®’®,

We Francji ideg¢ odwroconego kredytu hipotecznego zaczerpnigto z prawodawstwa
anglosaskiego. Regulacja odwroconego kredytu hipotecznego zostata zawarta w Kodeksie
konsumenta (fr. Code de la consommation)®’’. Kredytodawca udziela kredytu w postaci
jednorazowej wyptaty lub miesiecznych rat, ktory jest gwarantowany hipoteka ustanowiong
na nieruchomosci. Zaciggany kredyt nie moze by¢ przeznaczony na potrzeby dziatalnosci
zawodowej. Z kolei przedmiot zabezpieczenia kredytu musi by¢ uzywany jedynie w celach

prywatnych, osoba zas w nim zamieszkujgca musi dba¢ o nieruchomo$¢ w sposob

574 5. Pawlega, Formy kredytu senioralnego w wybranych krajach i w Polsce, ,,Wiadomosci Ubezpieczeniowe”
2009, nr 4, s. 108.
575 http://www.spanish-talk.co.uk/spain-finance/reverse-mortgage-200707/, stan na dzien 16 maja 2016 .
576 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., S. 22.
ST http:/lwww.conso.net/bases/5_vos_droits/1_conseils/conseil_826_fj248-viager_hypothecaire.pdf, stan na
dzien 12 kwietnia 2012 r.
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odpowiadajgcy ,,dobremu gospodarzowi”. W przeciwnym razie, gdy dojdzie do spadku
wartosci nieruchomosci z powodu jej niewtasciwego utrzymania, spadkobiercy nie otrzymaja
ewentualnej nadwyzki finansowej powstatej po sprzedazy nieruchomosci. Charakterystyczng
cecha umowy o odwrécony kredyt hipoteczny jest obowigzek poddania si¢ konsultacji
zawieranej transakcji z notariuszem®®. Pemi on funkcje doradcy, weryfikuje informacje
przekazane kredytobiorcy przez instytucje bankowe. W przypadku $mierci kredytobiorcy
spadkobiercy moga podja¢ decyzj¢ o splacie kredytu, aby zachowa¢ prawo do nieruchomosci,
lub moga pozwoli¢, by kredytobiorca jg sprzedat. W kodeksie konsumenta wskazano, ze
instytucje kredytowe i finansowe mogg zawiera¢ umowe majacg za przedmiot odwrocony
kredyt hipoteczny. Ustawa nie okresla wieku osob, ktore mogg zawrze¢ umowe odwrdconego
kredytu hipotecznego.

Z kolei na rynku niemieckim odwrdcona hipoteka dostgpna jest od marca 2009 r.
Ustawodawstwo niemieckie nie reguluje kwestii odwrdconego kredytu hipotecznego,
a instytucja swoje podstawy prawne czerpie z regulacji zawartych w niemieckim Kodeksie
cywilnym, regulujacym podobne do niego ustugi. Umowy odwrdéconego kredytu
hipotecznego funkcjonujace w Niemczech sg oparte o system sprzedazowy, w ktérych
$wiadczenia sg wyplacane w formie miesigcznej renty. Nie wyklucza to jednak mozliwosci
wyplaty renty hipotecznej opartej na udzielonym kredycie. Odwrdocony kredyt hipoteczny
moze by¢ oferowany jedynie przez banki, ktoére dziataja na zlecenie sektora publicznego
i podlegaja nadzorowi Federalnego Urzgedu Nadzoru Ustug Finansowych oraz kontroli
Federalnego Zwiagzku Bankéw Publicznych.

Na Wegrzech, podobnie jak w Niemczech, nie istnieje oddzielna ustawa regulujaca
odwrécong hipoteke, jednak k.c. przewiduje zaréwno rentg typu pozyczkowego, jak
1 sprzedazowego. Renta typu sprzedazowego nie podlega nadzorowi, lecz ze wzgledu na
traktowanie jej jako umowy kupna-sprzedazy jest objeta podatkiem dochodowym. Z kolei
instytucje, ktore oferuja renty typu pozyczkowego, podlegaja nadzorowi finansowemu oraz
muszg posiada¢ licencje na prowadzenie dziatalno$ci umozliwiajacej udzielanie kredytow>™.
Komercyjna nazwa modelu pozyczkowego to starcza renta dozywotnia (ang. old-age
mortgage annuity, weg. idoskori jelzalog jaradek), za§ modelu sprzedazowego to renta

wieczysta (ang. eternal annuity, weg. orokjaradek)>®.

578 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., S. 24.
> 1bidem, s. 27.
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Natomiast Wtochy sg panstwem, w ktorym od wielu lat istnieje mozliwos¢ sprzedazy
nieruchomosci z jednoczesnym pozostawieniem sobie dozywotniego mieszkania. Takie
umowy zawierane s3 tylko miedzy osobami fizycznymi. W odniesieniu do typowych umow
odwrocone] hipoteki na rynku wloskim wystepuje tylko jeden model ustugi — model
kredytowy, wprowadzony ustawa z dnia 2 grudnia 2005 r.>8! Umowa kredytowa zawierana
jest z bankiem, instytucjg kredytowa lub inng instytucjg finansowa podlegajaca nadzorowi
bankowemu. Oznacza to, ze kredytow nie moga proponowac zaktady ubezpieczen. W ramach
tej umowy mozliwe jest udzielenie kredytu, w ktorym koszty oraz odsetki podlegaja roczne;j
kapitalizacji i wraz z kapitalem oplacane sa w dniu zakofczenia umowy°®?. Umowa
odwroconego kredytu hipotecznego zawierana jest standardowo na 30 lat, jednak splata
kredytu nastepuje najczesciej wezesniej z powodu $mierci kredytobiorcy. Spadkobiercy
kredytobiorcy sga zobowigzani do splaty kredytu, a jesli nie nastagpi ona w ciggu 10 miesigcy
od $mierci kredytobiorcy, kredytodawca ma mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci,
a ewentualna nadwyzka ze sprzedazy ponad kwote kredytu oraz koszt zwigzany z jego
obstlugg jest przekazywany spadkobiercom. W przypadku za§ uptywu okresu obowigzywania
umowy kredytobiorca zobowigzany jest do sptaty kredytu, co niejednokrotnie wiaze si¢
z koniecznos$cig sprzedazy nieruchomosci. Jezeli uzyskane ze sprzedazy $rodki finansowe sa
niewystarczajace do pokrycia kosztow zaciaggnigtego kredytu, niedoptata podlega
umorzeniu®83,

Holandia jest krajem, ktory takze nie posiada odrebnej regulacji dotyczacej
odwrdconej hipoteki. Umowy zawierane w tym obszarze bazujg na przepisach Kk.c., a takze
przepisach dotyczacych nadzoru finansowego 1 kredytow hipotecznych. Banki i1 inne
instytucje finansowe same okreslajag wiek wymagany do przystapienia do umowy. Wiasciciel
otrzymuje kredyt od 45% do 75% warto$ci nieruchomos$ci w zaleznosci od jego wieku oraz
ustugodawcy, ktory jest wyptacany w comiesi¢gcznych ratach badz przekazywany w postaci
jednorazowego S$wiadczenia. Niektore z instytucji dziatajacych na rynku holenderskim
przewiduja mozliwo$¢ przeznaczenia czgsci wartosci nieruchomosci na prywatne cele, np. dla
spadkobiercow. Ponadto nie ma wskazanego okresu, w ktorym mozliwe jest mieszkanie
w danej nieruchomosci i otrzymywanie statych §wiadczen.

W Finlandii takze nie ma regulacji prawnych dotyczacych rent hipotecznych

pozyczkowych (fin. Kaanteinen laina) i sprzedazowych (fin. Kaanteinen asuntokauppa),

%81 La Legge n. 248 del 2005.
%82 Reverse mortgage — rozwigzania prawne..., S. 28.
%83 |bidem, s. 29.
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mimo mozliwosci ich oferowania. Umowy pozyczkowe moga by¢ udzielane przez instytucje,
ktore posiadaja zezwolenie na udzielenie kredytow i objete sa nadzorem bankowym®®*.
W Finlandii umowy sprzedazowe podlegaja regulacji, jak klasyczne umowy kupna-sprzedazy.
Mate znaczenie hipoteki odwrdconej | brak potrzeby jej regulacji mogg wynikaé z tego, ze
w Finlandii dziata korzystny dla beneficjentéw system emerytalny, a spoleczenstwo jest
stosunkowo zamozne.

Reasumujac, odwrocony kredyt hipoteczny w Stanach Zjednoczonych, jak rowniez
w systemach prawnych poszczegdlnych panstw UE jest niejako sposobem uzyskania
dodatkowych $rodkow finansowych dla osob starszych. Jednakze skorzystanie z niego
uzaleznione jest od indywidualnej sytuacji potencjalnego kredytobiorcy. W inny sposob
bedzie go oceniala starsza osoba posiadajaca bliskich, ktorym moze zapisaé majatek,
a inaczej osoba, ktora nie przyjmuje do wiadomosci mozliwosci przeniesienia wiasnosci
swojej nieruchomo$ci, a na czas trwania umowy odwroconego kredytu hipotecznego
zabezpieczenia jej przez instytucje kredytowe, celem uzyskania okre$lonych $wiadczen
pienieznych. Ponadto inaczej oceni t¢ instytucj¢ osoba starsza pozostajgca w trudnej sytuacji
finansowej uniemozliwiajacej lub znacznie utrudniajacej zaspokojenie podstawowych potrzeb
zyciowych, ktora nie ma wsparcia ze strony 0sob najblizszych lub ze strony panstwa.

Odwrécony kredyt hipoteczny ma wprawdzie zalet¢ w postaci chociazby braku
koniecznosci dokonywania przez kredytobiorce sptaty kredytu w trakcie trwania umowy
o odwrdécong hipoteke czy tez mozliwosci dalszego zamieszkiwania na nieruchomosci i bycia
jej wiascicielem, niemniej jednak przed podj¢ciem decyzji w zakresie zawarcia umowy
odwroconego kredytu hipotecznego nalezy wzia¢ pod uwage konieczno$¢ poniesienia szeregu
kosztow zaréwno na etapie rozpatrywania wniosku o udzielenie odwroconego kredytu
hipotecznego, jak rowniez w trakcie trwania umowy. Jako wad¢ mozna uzna¢ problematyke
zrozumienia przez beneficjenta tresci oferty oraz zawito$ci prawnych zwigzanych z zawierang
umowg. Nie mozna bowiem zapomina¢, ze osobami, do ktérych adresowany jest produkt
w postaci odwrdconego kredytu hipotecznego, sg osoby starsze, czesto nieporadne, a tym
bardziej podatniejsze na ewentualne nieuczciwe praktyki ze strony instytucji kredytowych.
Ponadto wskazuje sig, ze klienci moga by¢ zmuszani do nabywania dodatkowych produktow
finansowych wraz z hipoteka odwrdcong, lub oferowanie hipoteki odwrdconej nastapi

wowcezas, gdy ewidentnie mozna zaproponowac inne, dogodniejsze, a przede wszystkim

584 |bidem.
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tansze rozwiazania, np. kredyt gotowkowy°®®. Trzeba wiec podkresli¢, ze dla instytucji
odwroconego kredytu hipotecznego wystepujacych w réoznych systemach prawnych, istotne
znaczenie moze odgrywaé poprzedzenie zawarcia umowy odwroconego kredytu hipotecznego
przeprowadzeniem Konsultacji z doradca, co ma miejsce chociazby przy oferowaniu produktu
w Stanach Zjednoczonych. W praktyce moze to zminimalizowa¢ ryzyko zwigzane
Z niezrozumieniem przez przysztego kredytobiorcg szczegotow oferty, w tym kosztow, ktore

beda naliczone w zwigzku z zawartag umowg odwroconego kredytu hipotecznego.

%85 3, Rich, Call to Reverse Mortgage Ignorance, ,,The Australian” 2010, July 7, s. 5.
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Zakonczenie

Instytucja dozywocia jest znana i stosowana na ziemiach polskich od XVI w., przy
czym po raz pierwszy zostala uregulowana w k.z. z 1933 r., obecny za$ ksztalt umowy
dozywocia normujg przepisy k.Cc. z 1964 r. Umowa dozywocia jest zatem zakorzeniona
w prawie polskim, za§ art. 908-916 k.c. odnoszace si¢ do dozywocia pozostaja
W niezmienionym brzmieniu juz od ponad 50 lat. Instytucja dozywocia przez wiele lat byta
utozsamiania z formg zmiany pokoleniowej w $rodowisku wiejskim z uwagi na fakt, ze
stwarzata dogodne rozwigzanie przekazania gospodarstw rolnych mlodemu nastepcy
w zamian za uzyskane §wiadczenia dozywotnie, ktérych zadaniem byto zaspokajanie potrzeb
dozywotnika, ktory wyzbyt si¢ warsztatu pracy. Na poczatku lat siedemdziesigtych XX w.
liczba zawieranych uméw dozywocia byta znaczna, gdyz zawarto wowczas az 4299 umow,
lecz w wyniku wprowadzenia przez ustawodawce systemu emerytalno-rentowego
obejmujacego rolnikow liczba ta zmalata w 1979 r. do 1138 umow>®,

Analiza przepiséw prawnych, pogladéw doktryny i judykatury, obserwacja praktyki
oraz innych Zrddet pozwala stwierdzi¢, Zze umowa dozywocia w obecnie panujacych realiach
spoleczno-gospodarczych, przy wlasciwym sposobie uksztalttowania praw i obowigzkow stron
umowy, moze pethic istotng role jako instytucja o charakterze alimentacyjnym, zapewniajac
dozywotnikowi wymagane na staro$¢ wsparcie. Obowigzujace w tym zakresie regulacje
prawne oraz wypracowana na ich podstawie praktyka orzecznicza, mimo znacznego uptywu
czasu od wej$cia w zycie instytucji, w dalszym ciggu zabezpiecza interesy dozywotnika oraz
zapewnia skuteczng ich ochron¢ 1 mozliwo$¢ ich egzekwowania przy jednoczesnym
poszanowaniu interesu nabywcy nieruchomosci. Powoduje to, ze dozywocie, jako instytucja
zapewniajaca realizacj¢ obowigzku alimentacyjnego nie tylko w wymiarze -czysto
ekonomicznym, ale takze w zakresie niezbgdnego wsparcia, jest rozwigzaniem

korzystniejszym w odniesieniu do pojawiajacych sie obecnie alternatywnych rozwigzan

%88 A, Lichorowicz, Prawo dozywocia..., s. 151.
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prawno-finansowych, jak i instytucji odwroconego kredytu hipotecznego, ktora weszta
w zycie w 2014 r.

Obecne znaczenie w obrocie prawnym umowy dozywocia zwigksza takze fakt, ze
z umowy utozsamianej z rolnictwem, wykorzystanej jako instrument do przekazywania
gospodarstwa rolnego nastepcy, przeksztatca si¢ w powszechnie stosowany sposob
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci takze w stosunkach miejskich, ktory wykorzystuje
kapital ekonomiczny zakumulowany w nieruchomosciach jako podstawe do wypelniania
wzgledem zbywcy $wiadczen o charakterze alimentacyjnym. Coraz szerszy zakres stosowania
umowy dozywocia sklania do podjecia dyskusji na temat zasadnos$ci zmian ustawowych
dotyczacych przedmiotu umowy dozywocia.

Wystepujace w Polsce zmiany demograficzne wskazujagce na starzenie si¢
spoteczenstwa polskiego, niska wysokos$¢ swiadczen emerytalnych oraz stale podejmowane
kroki prawne zmierzajace do podwyzszenia wieku emerytalnego zakonczone reforma
emerytalng w 2012 r. niejako zmusily osoby starsze do poszukiwania rozwigzan
pozwalajacych na zaspokojenie potrzeb oraz zapewnienie godnej jakosci zycia. Z danych
Departamentu Statystyki i Prognoz Aktuarialnych Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych wynika,
ze W marcu 2015 r. emerytury i renty w ZUS pobierato 7265,1 tys. $wiadczeniobiorcow.
Najwyzszy ich odsetek, tj. 68,8% (4998,6 tys. emerytow) stanowily osoby pobierajace
emeryture®®’. Najwyzszy odsetek emerytow i rencistow (11,8%), ktérych emerytury i renty
wyptaca ZUS, pobiera $wiadczenia w wysokosci 1400,01-1600,00 zt. Najwyzszy odsetek
emerytow, tj. 12,0%, otrzymuje $wiadczenie w wysokosci 1600,01-1800,00 zI°%8,
W zdecydowanej wigkszo$ci przypadkdéw uzyskiwane §wiadczenia emerytalne beda zatem
ksztaltowaly si¢ na poziomie nizszym niz wysoko$¢ wynagrodzenia otrzymywanego
w okresie $wiadczenia pracy, tzw. proces obnizenia stop zastgpienia, ktory przektada si¢ na
wzrost ubostwa wsrod osob starszych. Ponadto z analizy badan przeprowadzonych przez
Centrum Badania Opinii Spotecznej (CBOS) jedynie 13% Polakow znajdujacych si¢ w wieku
produkcyjnym deklaruje, ze czyni stosowne oszczednosci z mys$lg o emeryturze, zas az 55%

nie ma zamiaru oszczedzaé w zwiazku z przyszta emeryturg®®®. Tym samym mozna

przypuszczac, ze cze$¢ osob starszych o nizszych $wiadczeniach emerytalnych stanie przed

587 Zaklad Ubezpieczen Spotecznych, Departament Statystyki i Prognoz Aktuarialnych, Struktura wysokosci
emerytur [ rent wyplacanych przez ZUS po waloryzacji w marcu 2015 r., Warszawa 2015,
http://www.zus.pl/files/Struktura%20wysoko%C5%9Bci%20emerytur%20i%20rent%20wyp%C5%82acanych%
20przez%20ZUS%20p0%20waloryzacji%20w%20marcu%202015%20r.pdf, stan na dzien 16 maja 2015 r.
588 |bidem.
589 Raport CBOS, Polacy o dodatkowym oszczedzaniu...
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koniecznoscig poszukiwania pomocy i dodatkowego zrodta dochodu. Dlatego tez w obecnych
uwarunkowaniach  gospodarczo-spotecznych  uzasadniona  staje  si¢  koncepcja
wykorzystywania przez te osoby S$rodkow finansowych, ktére s3 zakumulowane
w nieruchomosciach bedacych ich wtasnoscia.

Na rynku polskim pojawito si¢ wiele instrumentow prawno-finansowych, ktore
bazujac na ogo6lnych zatozeniach umowy dozywocia wykorzystuja potencjat ekonomiczny
zakumulowany przez stron¢ umowy w nieruchomos$ci, np. Fundusz Hipoteczny Dom,
Fundusz Senior, Fundusz Familia. Uslugi §wiadczone w ramach tych programéw pozostaja
poza kontrolg jednostek finansowych, jak réwniez nie sg objete jakakolwiek gwarancja
w przypadku ogloszenia upadtosci przez podmiot oferujacy te ustugi. Dlatego tez celem
zapewnienia ochrony instytucjonalnej beneficjentow oferowanych ustug, na rynek polski
zostata wprowadzona regulacja ustawy o odwroconym kredycie hipotecznym majaca
stanowi¢ instytucje alternatywna do w/w ustug.

Rozwazajac, czy instytucja odwroconego kredytu hipotecznego moze stanowié
alternatywe¢ wzgledem umowy dozywocia nalezy stwierdzié, ze szczegdlowa analiza prawno-
eckonomiczna odwroconego kredytu hipotecznego pozwolita wykaza¢, ze opinie
o konkurencyjnosci instytucji odwroconej hipoteki wzgledem umowy dozywocia s3
nieuzasadnione. Elementem, ktory w sposob zdecydowany wplywa na nieatrakcyjnosé
odwréconej hipoteki, jest wysokos¢ mozliwego do uzyskania odwrdéconego kredytu
hipotecznego w odniesieniu do wartosci przedmiotu zabezpieczenia, ktéra zgodnie
z symulacjami w znacznej liczbie przypadkéw bedzie miescita si¢ w przedziale 50-60%
warto$ci nieruchomosci. Ocena regulacji ustawowej pozwolita takze okresli¢c rodzajowo
koszty obslugi kredytu, a zwigzane z wyceng nieruchomosci, optatami prowizyjnymi,
oplatami za rozpatrzenie wniosku, a po udzieleniu kredytu optaty wynikajace z samego
zamknigcia kredytu. Z obsluga odwroconego kredytu hipotecznego wigza si¢ takze koszty
wynikajace z niestandardowych czynnosci ustawowych wymaganych wobec bankow
(udzielania pelnomocnictwa, ustanowienie kuratora, zamieszczanie ogloszen w prasie w celu
poszukiwania spadkobiercow). Nie bez =znaczenia na zmniejszenie atrakcyjnosci
odwréconego kredytu hipotecznego pozostaje takze zobowigzanie kredytobiorcy do
wykonywania niezbednych prac remontowych, ubezpieczania nieruchomosci od
nieszczesliwych wypadkow oraz terminowego ponoszenia wszelkiego rodzaju optat
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci. Oczywiscie z punktu widzenia instytucji

finansujacej jest to rozwigzanie w pelni zrozumiale, tym niemniej chociazby obowigzek
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w zakresie koniecznos$ci przeprowadzania remontow moze stanowi¢ zrodto niedogodnosci dla
kredytobiorcy. Podmiotem podejmujacym decyzje o niezbednosci przeprowadzenia remontu
moze by¢ bank, ktory w przypadku zaniechania jego wykonania przez kredytobiorce moze
powierzy¢ obowiagzek ich wykonania podmiotowi trzeciemu, a zwigzany z tym koszt bedzie
zapewne obcigzat kredytobiorce. Sytuacje takie mogg zniweczy¢ korzysci plynace
z wyplacanych na rzecz kredytobiorcy rat kredytu.

Roéwnolegle z analiza prawno-ekonomiczng odwréconego kredytu hipotecznego
interesujagco rysuje si¢ ocena czynnikdw pozaprawnych, ktore moga decydowac
o atrakcyjnosci odwrdconego kredytu hipotecznego w stosunku do umowy dozywocia,
w obliczu wypeliania przez oba instrumenty prawne funkcji alimentacyjnej wzgledem
uprawnionego. Przeprowadzone rozwazania wykazaly, ze instytucja odwroconego kredytu
hipotecznego nie w kazdym przypadku jest atrakcyjnym sposobem zapewnienia Srodkow
finansowych pozwalajacych na zaspokojenie biezacych potrzeb jej beneficjenta. W inny
sposob oceni instytucje odwrdconego kredytu hipotecznego osoba posiadajaca rodzing badz
inne bliskie osoby, z ktérymi pozostaje w poprawnych relacjach i ktore sg w stanie zapewnic
jej pomoc faktyczng i finansowg, a inaczej osoba samotna, ktéra z réznych wzgledow nie
moze liczy¢ na pomoc ze strony rodziny. Z pewnos$cig dla pierwszej kategorii odbiorcow
korzystniejsze bedzie zadysponowanie posiadanej nieruchomosci na rzecz spadkobiercow lub
osob bliskich w zamian za uzyskanie koniecznego wsparcia. Tym samym zdecydowanie
lepszym rozwigzaniem prawnym prowadzacym do uzyskania niezbgdnego wsparcia moze
okaza¢ si¢ woOwczas instytucja dozywocia, ktora zapewnia niezbedna pomoc przy
jednoczesnym zachowaniu niejednokrotnie jedynego istotnego sktadnika majatkowego,
w kregu rodziny badZz osob najblizszych. Z kolei osobom samotnym zdecydowanie tatwiej
podja¢ decyzje o zawarciu umowy odwroconego kredytu hipotecznego, na podstawie ktorej
wierzytelno$¢ banku bedzie zabezpieczona poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci,
spotdzielczym wlasno$ciowym prawie do lokalu lub prawie uzytkowania wieczystego.
Alimentacja wobec 0sob starszych to nie tylko swiadczenia o charakterze dare, ale takze
$wiadczenia facere obejmujace osobiste starania. Pomoc osobom w podesztym wieku nie
tylko sprowadza si¢ zatem wylacznie do czynnika ekonomicznego, w postaci dodatkowego
comiesiecznego zrodla dochodéw, ale takze oznacza niezbgdne wsparcie ze strony o0sob
bliskich. Tego typu $wiadczen nie gwarantuje odwrocony kredyt hipoteczny. W tym aspekcie
zdecydowang przewage posiada umowa dozywocia, ktoéra z zalozenia opiera si¢ na wiezi

osobistej miedzy dozywotnikiem a nabywca nieruchomosci. Nie mozna zapominaé takze
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0 uwarunkowaniach kulturowych, ktore naklaniajg, niezaleznie od sytuacji finansowej, do
pozostawienia w dotychczasowym posiadaniu ,,domu rodzinnego rodzinie”®*®°, oraz
zakorzenionym w spoteczenstwie polskim przywigzaniu do wlasno$ci nieruchomosci
1 przejawiang nieufnosciag do wprowadzonego na rynek produktu czy tez brakiem zaufania
wobec bankéw oferujacych odwrocony kredyt hipoteczny. Zawarcie umowy odwroconego
kredytu hipotecznego nie stanowilo takze czynnika mobilizujgcego do udzielania pomocy
przez osoby bliskie kredytobiorcy w ramach cigzacego na nich obowiagzku alimentacyjnego.
Stad tez uwzgledniajac wieloaspektowe podejscie do problematyki konkurencyjno$ci
odwroconego kredytu hipotecznego wobec umowy dozywocia uprawnione jest twierdzenie,
ze wprowadzenie w zycie instytucji odwrdoconego kredytu hipotecznego nie ma wigkszego
znaczenia dla umowy dozywocia. Obie instytucje bez przeszkdod moga funkcjonowac na
rynku, a wybor konkretnej z nich begdzie zalezal od osobistej sytuacji finansowej 1 Zyciowej
odbiorcy. W szczegdlnosci, ze, jak wskazuja do$wiadczenia panstw Europy Zachodniej,
odwrécona hipoteka nie jest produktem powszechnym — rynek tego typu kredytow wynosi
mniej niz 5%. Tym niemniej poczynione rozwazania prowadza do wniosku, ze mimo istnienia
w obrocie prawnym regulacji pozwalajacych na zaoferowanie osobom starszym Srodkow
finansowych w zamian za zabezpieczenie na nieruchomos$ci nie moga by¢ konkurencyjne
1 stanowi¢ wiasciwej alternatywy umowy dozywocia. Umowa dozywocia realizujac najpetniej
funkcje alimentacji jest podstawowa instytucja, ktora moze zapewni¢ osobom starszym
optymalng sytuacje materialng i zachowanie godnej jakos$ci zycia.

Rownolegle obok tak postawionego wniosku nalezy wskaza¢, ze w okresie ostatnich
15 lat liczba zawieranych umowa dozywocia systematycznie ro$nie. Mianowicie w 2000 r.
zawarto lacznie 3045 umoéw, w 2010 r. zawarto 5145 uméw, w 2011 r. — 6359 umow,
w 2012 r. zawarto 16797 uméw, w 2013 r. zawarto 8506 umow, za§ w 2014 r. zawarto 8296
umow. Pokazuje to, ze umowa dozywocia, po spadku jej znaczenia w obrocie nieruchomosci
spowodowanym wprowadzeniem w zycie systemu emerytalno-rentowego w rolnictwie,
W nowej rzeczywistosci polityczno-gospodarczej ponownie zaczyna nabieraé znaczenia
w obrocie prawnym. Potwierdza to aktualno$¢ analizowanej problematyki i zacheca do
dociekan przez pryzmat nowych zadan jakie sg jej stawiane w zwigzku ze zmianami
Spotecznymi i gospodarczymi, ktore nastgpity w Kraju.

Kompleksowa analiza instytucji dozywocia prowadzi do wniosku, ze w celu

nalezytego zabezpieczenia interesOw dozywotnika oraz zapewnienia mu skuteczniejsze]

590 Reverse mortage — rozwigzania prawne..., S. 34.
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ochrony konieczne jest wlasciwe zredagowanie tresci umowy dozywocia. Przede wszystkim
odnosi si¢ to do sposobu uksztaltowania praw 1 obowigzkow stron umowy z uwzglednieniem,
ze umowa dozywocia nalezy do zobowigzan o charakterze ciaglym i losowym. Uzasadnione
jest zatem, aby tre$¢ umowy dozywocia obejmowala te wszystkie aspekty zycia, w ktorych na
pomoc liczy dozywotnik w perspektywie dlugoterminowej. Zabezpieczeniu interesow
dozywotnika moze stuzy¢ zawarcie w umowie klauzuli o poddaniu si¢ przez zobowigzanego
egzekucji w oparciu o art. 777 pkt 4 k.p.c., co znacznie utatwi egzekwowanie $wiadczen
dozywotnich w przypadku niewywigzywania si¢ przez nabywce¢ nieruchomosci z przyjetych
na siebie zobowigzanh czy tez zastrzezenia kar umownych z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania obowigzkow. Duzg role przy wtasciwej redakcji umowy dozywocia,
ktéra w najlepszy sposob bedzie chroni¢ interesy dozywotnika, odgrywa notariusz. Powinien
on pouczy¢ dozywotnika o wadze sposobu ustalenia rodzaju $wiadczen dozywotnich
1 ewentualnych zabezpieczen wykonania zobowigzania.

W celu zwigkszenia zainteresowania umowg dozywocia 1 umozliwienia osobom
starszym skorzystania z tej instytucji prawnej, mozna sformutowa¢ postulat de lege ferenda
rozszerzenia zakresu przedmiotowego umowy dozywocia dodatkowo o umozliwienie
przenoszenia w ramach zawieranego stosunku dozywocia wilasnosciowego spoldzielczego
prawo do lokalu, ktore odnositoby si¢ zarowno do witasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego, w tym garazu, oraz prawa
do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej. Postulat moze okazaé sie¢
kontrowersyjny w  obliczu obowigzujacego zakazu ustanawiania spotdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali 1 zglaszanych pogladow przedstawicieli doktryny
0 wygasaniu tych praw i zasadnosci wykreslenia ich w nowym K.c. z katalogu ograniczonych
praw rzeczowych. Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie fakt, ze ustawodawca nie tylko na chwile
obecng nie przekreslit znaczenia w obrocie prawnym wiasno$ciowego spotdzielczego prawa
do lokalu, ale takze uznal, ze moze by¢ ono przedmiotem zabezpieczenia wprowadzonej
w 2014 r. do polskiego porzadku prawnego instytucji umowy odwrdconego kredytu
hipotecznego. Postulat uzasadnia takze wynik badan danych statystycznych Departamentu
Strategii i Deregulacji Wydzialu Statystycznego Informacji Zarzadczej Ministerstwa
Sprawiedliwosci, z ktorych wynika, ze w latach 2000-2014 doszto do wyraznego wzrostu nie
tylko ogoélnej liczby zawieranych uméw o dozywocie, ale takze wzrostu liczby umow
dotyczacych nieruchomosci pozarolnych. W 2000 r. nieruchomos$ci te byly przedmiotem

umowy o dozywocie w przypadku 1902 umoéw, co stanowito 38% ogélu wszystkich
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zawartych uméw dozywocia, w 2013 r. nastgpil znaczacy wzrost tej liczby, gdyz wynosita
ona 6445 umow, zas w 2014 r. liczba ta utrzymala si¢ na podobnym poziomie
i wynosita 6094 umow. Stanowi to odpowiednio 78% i 76% wszystkich zawieranych umow
dozywocia. Liczba obecnie zawieranych umoéw dozywocia, ktoérych przedmiotem sa
nieruchomosci pozarolne, jest zatem blisko czterokrotnie wigksza od liczby umoéw
zawieranych w zwigzku ze zmiang pokolen w rolnictwie. Przedstawione dane jednoznacznie
potwierdzity ze umowa dozywocia obecnie nie jest juz utozsamiana jedynie z przeniesieniem
wiasnos$ci nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych, lecz staje si¢
zyskujacym na popularnosci jednym ze sposobow przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
w miastach. Trudno znalez¢ zatem uzasadnione podstawy do dalszego utrzymywania katalogu
przedmiotowego umowy o dozywocie opartego wyltacznie o nieruchomosci, podczas gdy
z powodzeniem mogltby on zosta¢ rozszerzony o spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.
W szczegblnosci, ze wystepuje duza liczba spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
mieszkalnych. Wedlug Narodowego Spisu Ludnosci i Mieszkan z 2011 r. spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego stanowito w dalszym ciggu 15,4% ogoétu

mieszkan w Polsce, co stanowito 1,9 mln mieszkan®"

. Zgtoszonemu postulatowi nie
sprzeciwiaja si¢ wzgledy prawne. Spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu w wielu
aspektach jest prawem zblizonym do prawa wilasno$ci. Istniejace roznice, uwzgledniajac
alimentacyjny cel umowy dozywocia, pozostaja bez wigkszego znaczenia dla mozliwosci
zawarcia umowy dozywocia i zabezpieczenia intereséw obu stron. W ramach proponowanej
zmiany przepisu art. 908 § 2 k.c. uzasadnione byloby dopuszczenie zawierania umow
o dozywocie, obok spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, lokalu
uzytkowego, w tym garazu, oraz prawa do domu 1 udziale na nich, takze w odniesieniu do
udzialu we wspdtwtasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego oraz udzialu w tym
prawie. Wprawdzie w orzecznictwie zostata przesadzona mozliwo$¢ obcigzania wskazanych
praw prawem dozywocia, jednakze uzasadnione byloby, aby znalazlo to takze
odzwierciedlenie w obowigzujacych przepisach.

Z zalozenia umowa dozywocia zawierana jest w stosunkach rodzinnych, familiarnych.
Woprawdzie w tym zakresie istnieje obowigzek alimentacyjny uregulowany w k.r.o.,
w szczegbOlnoSci w art. 128 wskazujacym na katalog i kolejnos¢ osob zobowigzanych do

$wiadczen alimentacyjnych, jednakze wzmocnieniem obowigzku alimentacyjnego moga by¢

%1 Mieszkania Narodowy Spis Powszechny Ludnos$ci i Mieszkan 2011, s. 22, GUS Warszawa 2013 -

http://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PBS_nsp2011_mieszkania.pdf, stan na dzien 16 maja 2016 r.
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swiadczenia dozywotnie, ktoére zobowigzany powinien $§wiadczy¢ na rzecz dozywotnika.
W prawidlowo funkcjonujacej rodzinie model taki wydaje si¢ by¢ pozadany i przynoszacy
obopolne korzy$ci stronom umowy dozywocia. Dla osoby przenoszacej wlasnos¢
nieruchomosci stwarza poczucie, ze niejako dorobek catego zycia nadal pozostaje w kregu
rodziny i 0so6b najblizszych, za§ pomoc $wiadczona przez zobowigzanego nie bedzie budzita
w nim przeswiadczenia bycia dla osoby bliskiej ,,ciezarem”. Ponadto powoduje zaciesnienie
wiezi migdzy dozywotnikiem a osobg starsza, ktéra nie czuje si¢ wyobcowana i ma
zapewniong godng jako$¢ zycia.

Zdecydowana wiekszo$¢ watpliwosci, jaka pojawita si¢ na tle interpretacji przepisow
k.c. dotyczacych dozywocia, doczekata si¢ analiz doktrynalnych i rozstrzygnie¢ we wzglednie
utrwalonym orzecznictwie SN.

W zakresie sposobu ustalenia rownowartosci $wiadczen dozywotnich nalezy
pozytywnie odnie$¢ si¢ do utrwalonej praktyki ich ustalania w oparciu o potrzeby
dozywotnika w sytuacji, gdy zobowigzania umowne okreslone sg w sposob ogdlny. Z tym
rodzajem okre§lenia $wiadczen dozywotnich najcze$ciej mamy do czynienia. Przy
rozpatrywaniu tego rodzaju spraw uzasadnione jest odpowiednie stosowanie przez sady
w zakresie okre$lania kwotowego rownowarto$ci §wiadczen dozywotnich, szerokiej praktyki
sadowej w zakresie obowigzku alimentacyjnego. W przypadku zatem zaistnienia okolicznosci
wylaczajacych mozliwo$¢ pozostawania stron w bezposredniej stycznosci, dozywotnik
dysponuje  skutecznym instrumentem prawnym pozwalajagcym na uzyskanie od
zobowigzanego S$wiadczen w wysokosci pozwalajacej na zaspokojenie jego uprawnien
zakre$lonych umowa dozywocia. Powszechne stanowisko doktryny i judykatury w zakresie
dopuszczalnego, adekwatnego stosowania do renty dozywotniej art. 907 § 2 k..,
umozliwiajacego sadowa zmiang wysokosci §wiadczenia dozywotniego w przypadku zmiany
stosunkow, ktéora swoim zakresem obejmuje takze zmian¢ usprawiedliwionych potrzeb
dozywotnika, stanowi dodatkowe zabezpieczenie wypeliania przez umowg dozywocia
funkcji alimentacyjnej.

Analiza dyspozycji art. 913 k.c. w zakresie roszczen o rozwigzanie umowy dozywocia
przeprowadzona z uwzglednieniem bogatego orzecznictwa SN wydanego w badanej materii,
pozwolita na stwierdzenie, ze w sposob dostateczny chroni ona zardwno interes
zobowigzanego, gwarantujac stabilno$¢ stosunku obligacyjnego, ktéra doznaje ograniczenia
jedynie w przypadku zaistnienia ,,wyjatkowego wypadku”, jak 1 interesy dozywotnika.
Najwazniejszym kryterium, jakie nalezy wyr6ézni¢ przy ocenie wypetnienia dyspozycji
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,»wyjatkowych okolicznosci”, ktore powinno by¢ brane pod uwage w kazdym rozpatrywanym
przypadku, jest ustalenie, czy utrzymanie stosunku dozywocia pozwoli na osiggni¢cie celu
umowy o dozywocie z uwagi na wystepujace przeszkody o trwalym charakterze.
W przypadku odpowiedzi przeczacej sad powinien rozwigza¢ umowg dozywocia.
Utrzymywanie stosunku obligacyjnego w takim przypadku niweczy podstawowy cel umowy,
jakim jest wypelnienie funkcji alimentacyjnej wobec dozywotnika, a zatem brak jest podstaw
do dalszego utrzymywania stosunku obligacyjnego. Oparcie rozstrzygniecia o wskazane
kryterium pozwala w sposob najbardziej obiektywny zbada¢ zasadno$¢ zgloszonego
roszczenia. Natomiast kryterium badania ,,wyjatkowosci wypadku” przez pryzmat
zachowania stron umowy dozywocia jako krzywdzenie, ponizanie, negatywne nastawienie
czy tez wylaczna wina podmiotu, ktory zada rozwigzania umowy dozywocia, sg istotne, ale
brak ich zaistnienia nie moze przesagdza¢ o niezasadnos$ci zgloszonego roszczenia.
Przestankami rozwigzania umowy dozywocia nie musza by¢ bowiem tylko zachowania
drastyczne, §wiadczace o krzywdzeniu dozywotnika. Wsrdéd wielosci stanow faktycznych
niewatpliwe wystapig te, w ktérych nie mamy do czynienia z elementami drastycznego
zachowania si¢ wobec dozywotnika, a mimo tego bez rozwigzania umowy dozywocia nie
moze doj$¢ do zapewnienia realizacji alimentacyjnej funkcji faczacej strony umowy.

Analiza regulacji umowy dozywocia przez pryzmat prawa niemieckiego, wtoskiego,
francuskiego i rosyjskiego doprowadzita do wniosku, ze ksztalt umowy dozywocia zakreslona
przez k.c. nie znajduje instytucjonalnego odpowiednika w wskazanych systemach prawnych.
W systemie prawa wloskiego w art. 1872-1881 k.c. wi. zostata uregulowana instytucja renty
dozywotniej. Z wykorzystaniem elementow jej konstrukcji formutowana jest umowa
nienazwana tzw. Vitalizio alimentare - renta alimentacyjna (renta niewlasciwa, umowa o
utrzymanie), sporzadzona w oparciu o swobode kontraktows, ktorej przedmiotem sa
$wiadczenia dozywotnie w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Dozywocie nie
doczekato si¢ takze kompleksowej regulacji w prawie niemieckim. W miejscach, gdzie
znajdujg si¢ fragmentaryczne regulacje (Art. 96 EGBGB, § 9 EGZVG, § 850 b ZPO, § 49
GBO, Ausfuhrungsgesetze der Lander zum BGB und ZVG), poje¢cie to nie jest zdefiniowane,
lecz przyjmowane jako znane. Podstawg prawng niemieckiej nienazwanej umowy dozywocia
- das Leibgeding sa regulacje zawarte w BGB, takie jak: renta dozywotnia (§ 759 - 761 BGB),
ciezary realne (§ 1105 - 1112 BGB), ograniczone stuzebnos$ci osobiste (§ 1190 - 1193 BGB),
prawo uzytkowania (§ 1130 - 1089 BGB). Typowe dozywocie powstaje z ograniczonej

stuzebnos$ci osobistej w formie prawa zamieszkiwania (§ 1093 BGB) i ciezaru realnego (§

236



1105 BGB) obejmujacego pielegnacje 1 opieke na wypadek starosci i choroby lub rente
wyptacang co miesigc, ktory jest wpisywany do ksiegi wieczystej. Z kolei w prawie
francuskim w art. 1968-1983 k.c. franc. wystepuje instytucja renty dozywotniej, ktéra moze
mie¢ charakter odptatny badz nieodptatny. Nalezy zauwazyé, ze najbardziej zblizona,
aczkolwiek odmiennie uregulowana w odniesieniu do polskiej instytucji umowy dozywocia
jest umowa dozywotnich $wiadczen wraz z utrzymaniem, ktora zostata uregulowana w
rozdziale 33 czes$ci drugiej art. 601-605 k.c. ros. Charakterystycznymi rozwigzaniami
prawnymi rosyjskiej instytucji jest regulacja jednostronnego rozwigzania umowy potaczonego
z mozliwoscia wykupu oraz ustawowe okre§lenie minimalnej wysokosci zastrzezonych
umowg §wiadczen dozywotnich potaczone z dwukrotno$cig ptacy minimalne;.
Przeprowadzona przez autora analiza jurydyczna umowy dozywocia oparta na
dokumentach — aktach prawnych, monografiach, pracach zbiorowych oraz artykutach
naukowych, jak rowniez materiale badawczym w postaci statystyk, pozwolily stwierdzi¢, ze
umowa dozywocia w obecnych realiach spoteczno-gospodarczych, przy mimowolnej zmianie
zakresu jej zastosowania, ma szanse odgrywac istotne znaczenie w alimentacji ludzi starych.
Ponadto stanowi instytucj¢ glteboko zakorzeniong w systemie prawnym naszego kraju, ktora
za posrednictwem wykladni bogatego orzecznictwa SN i1 glosow doktryny stata si¢ stabilnym

instrumentem, w sposob dostateczny chronigcym interesy obu jej stron.
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