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Czesc 1
Komentarz praktyczny
7 orzecznictwem

Rozdzial 1. Charakter prawny umowy o dozywocie

1. Uwagi ogdlne

2. Odptatnos$é w umowie o dozywocie
2.1. Uwagi ogélne
2.2. Materialny charakter §wiadczen nabywcy nieruchomosci
2.3. Umowa o dozywocie a umowa darowizny z zastrzezonym

prawem uzytkowania albo stuzebnoscig

2.4. Umowa o dozywocie a zachowek

3. Kauzalnos¢ w umowie o dozywocie
3.1. Uwagi ogdlne
3.2. Wzajemny charakter sSwiadczen w umowie o dozywocie

4. Niezbywalno$¢ w umowie o dozywocie
4.1. Uwagi ogélne
4.2. Zbywalno$¢ nieruchomosci
4.3. Niezbywalno$¢ prawa dozywocia

5. Alimentacyjnos¢ w umowie o dozywocie
5.1. Uwagi ogdlne
5.2. Zakres $wiadczen nabywcy nieruchomosci
5.3. Obowiazek alimentacyjny z ustawy a obowigzek z umowy

o dozywocie

5.4. Zupelnosc i wylacznosé umowy o dozywocie

6. Podsumowanie

7. Przeglad orzecznictwa
7.1. Materialny charakter sSwiadczen nabywcy nieruchomosci
7.2. Umowa o dozywocie a zachowek
7.3. Wzajemny charakter swiadczen w umowie o dozywocie
7.4. Niezbywalno$¢, zupetnosé i wytaczno$é umowy o dozywocie

Rozdzial 2. Podmioty w umowie o dozywocie
1. Uwagi ogdlne
2. Nabyweca nieruchomosci
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2.1. Uwagi ogdlne
2.2. Podmiot zdolny do ustanowienia prawa dozywocia i realizacji
$wiadczen tym prawem objetych
2.3. Podmiot zdolny do nabycia wlasnosci nieruchomosci
- przyjecia nieruchomosci na swoja rzecz
3. Wtérny nabywca nieruchomosci
4. Nabywcy nieruchomosci (wielos¢ nabywcow)
4.1. Uwagi ogélne
4.2. Matzonkowie jako nabywcy nieruchomosci
4.3. Podsumowanie
5. Zbywca nieruchomosci
5.1. Zbyweca nieruchomosci a pozostale podmioty stosunku
dozywocia
5.2. Zbyweca nieruchomosci jako podmiot majacy prawo
do nieruchomosci
5.3. Zbywrca nieruchomosci jako podmiot zdolny do przyjecia
prawa dozywocia i posiadania osoby bliskiej
5.3.1. Uwagi ogdlne
5.3.2. Podmiot zdolny do przyjecia swiadczen z dozywocia
5.3.3. Podmiot zdolny do posiadania osoby bliskiej
5.4. Podsumowanie
6. Dozywotnik
6.1. Uwagi ogdlne
6.2. Podmioty, na rzecz ktérych moze zosta¢ ustanowione prawo
dozywocia
6.2.1. Uwagi ogdlne
6.2.2. Zbywca nieruchomosci jako dozywotnik
6.2.3. Zbywca nieruchomosci wraz z osoba mu bliska jako
dozywotnicy oraz sytuacja osoby bliskiej jednego
z malzonkéw zbywajacych nieruchomosé
6.2.4. Osoba bliska zbywcy nieruchomosci jako wytaczny
dozywotnik
6.3. Pojecie bliskosci w rozumieniu art. 908 § 3 KC
6.3.1. Uwagi wstepne
6.3.2. Podziat os6b bliskich ze wzgledu na zrédto ich
bliskosci
6.3.3. Bliska relacja pomiedzy podmiotami
6.3.4. Bliski stosunek pomiedzy podmiotami
6.3.5. Osoba bliska osoby matoletniej oraz osoba bliska osoby
ubezwlasnowolnionej
6.3.6. Prawo dozywocia na rzecz osoby niebedacej zbywca
iniebedacej osobg bliska zbywcy
6.4. Podsumowanie
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7. Przeglad orzecznictwa
7.1. Nabywcy nieruchomosci (przynaleznos¢ majatkowa
nieruchomosci)
7.2. Zbywca nieruchomosci jako podmiot majacy prawo
do nieruchomosci
7.3. Dozywotnik i osoba bliska zbywcy nieruchomosci

Rozdzial 3. Przedmiot umowy o dozywocie
1. Uwagi ogdlne
2. Zobowiazanie do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci

2.1. Uwagi ogdlne

2.2. Zbycie wlasnosci wiecej niz jednej nieruchomosci

2.3. Zbycie dziatki gruntu powstatej z podziatu geodezyjnego
nieruchomosci gruntowej zbywcy

2.4. Zbycie udziatu we wspétwiasnosci nieruchomosci

2.5. Zbycie uzytkowania wieczystego nieruchomosci

2.6. Zbycie udziatu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci

2.7. Zbycie spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

2.8. Zbycie prawa do lokalu przed ustanowieniem jego
odrebnej wlasnosci (po sporzadzeniu aktu notarialnego
ustanowienia odrebnej wlasnosci a przed zatozeniem
ksiegi wieczystej)

2.9. Zbycie nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem
rzeczowym oraz zbycie nieruchomosci obcigzonej prawem
dozywocia

3. Zobowigzanie do zapewnienia zbywcy nieruchomosci

lub osobie jemu bliskiej przez nabywce tej nieruchomosci

dozywotniego utrzymania

3.1. Zakres podmiotowy swiadczenia nabywcy nieruchomosci
3.1.1. Uwagi ogdlne
3.1.2. Wielopodmiotowos¢ prawa dozywocia
3.1.3. Wielopodmiotowos¢ prawa dozywocia — wniosek

wieczystoksiegowy

3.2. Ustawowy zakres swiadczen objetych prawem
dozywocia
3.2.1. Uwagi ogolne
3.2.2. Przyjecie dozywotnika jako domownika oraz

dostarczanie dozywotnikowi mieszkania

3.2.2.1. Uwagi ogolne

3.2.2.2. Przyjecie dozywotnika jako domownika

3.2.2.3. Dostarczanie mieszkania

3.2.2.4. Przyjecie dozywotnika jako domownika
a dostarczanie mieszkania
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3.2.3. Dostarczanie dozywotnikowi wyzywienia
3.2.4. Dostarczanie dozywotnikowi ubrania
3.2.5. Dostarczanie dozywotnikowi $wiatta i opatu
3.2.6. Zapewnianie pomocy i pielegnowanie w chorobie
3.2.7. Sprawienie wlasnym kosztem pogrzebu
odpowiadajgcego zwyczajom miejscowym
3.3. Relacje pomiedzy ustawowymi obowigzkami nabywcy
nieruchomos$ci wymienionymi w art. 908 § 1 KC
3.3.1. Uwagi ogdlne
3.3.2. Nadrzedny charakter zobowigzania do przyjecia
zbywcy jako domownika
3.3.3. Odrebny charakter zobowigzania do sprawienia
zbywcy pogrzebu
3.3.4. Okresowy charakter zobowiazan do dostarczania
ubrania, opatu oraz do pielegnowania w chorobie
3.3.5. Staty charakter zobowiazan do przyjecia jako
domownika, dostarczania mieszkania, wyzywienia,
$wiatta i do pomocy uprawnionemu
3.3.6. Jednorazowy charakter zobowiazania do sprawienia
pogrzebu
3.4. Umowny zakres §wiadczen objetych prawem dozywocia
3.4.1. Uwagi ogdlne
3.4.2. Umowa o dozywocie zawarta ,,na wszelki wypadek”
3.4.2.1. Uwagi ogdlne
3.4.2.2. Swoboda kontraktowania
3.4.2.3. Natura umowy o dozywocie
3.4.2.4. Umowa o dozywocie a umowa darowizny
3.4.2.5. Dopuszczalnos¢ zawarcia umowy o dozywocie
,na wszelki wypadek”
3.4.3. Umowny zakres swiadczen nabywcy nieruchomosci
3.4.3.1. Uwagi ogdlne
3.4.3.2. Minimalny zakres §$wiadczen nabywcy
nieruchomosci
3.4.3.3. Dostarczanie wyzywienia i ubrania
dozywotnikowi
3.4.3.4. Dostarczanie mieszkania, swiatta i opatu
dozywotnikowi
3.4.3.5. Zapewnienie dozywotnikowi odpowiedniej
pomocy i pielegnowanie go w chorobie
3.4.3.6. Sprawienie dozywotnikowi pogrzebu wlasnym
kosztem przez nabywce nieruchomosci
3.4.4. Maksymalny zakres swiadczen nabywcy nieruchomosci
3.4.4.1. Uwagi ogdlne
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3.4.4.2. Rozszerzenie zakresu ustawowych elementéw
dozywotniego utrzymania
3.4.4.3. Uzytkowanie na rzecz dozywotnika
3.4.4.4. Stuzebnos¢ na rzecz dozywotnika
3.4.4.5. Powtarzajace sie Swiadczenia pieniezne lub
w rzeczach oznaczonych co do gatunku na
rzecz dozywotnika
4. Przeglad orzecznictwa
4.1. Zobowiazanie do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
4.2. Ustawowy zakres swiadczen objetych prawem dozywocia
4.3. Maksymalny zakres $wiadczen nabywcy nieruchomosci

Rozdzial 4. Zawarcie, zmiana i rozwiazanie umowy o dozywocie;
zrzeczenie sie prawa dozywocia
1. Uwagi ogdlne
2. Zawarcie umowy o dozywocie
3. Zmiana umowy o dozywocie
3.1. Zmiana umowy o dozywocie a zamiana umowy o dozywocie
3.2. Umowna zmiana umowy o dozywocie
3.2.1. Uwagi wstepne
3.2.2. Dopuszczalnos¢ umownej zmiany umowy o dozywocie
3.2.2.1. Uwagi ogolne
3.2.2.2. Podmiotowy zakres dopuszczalnosci zmiany
umowy o dozywocie
3.2.2.3. Przedmiotowy zakres dopuszczalnosci zmiany
umowy o dozywocie
3.2.3. Forma umownej zmiany umowy o dozywocie
4. Zrzeczenie sie prawa dozywocia przez dozywotnika
4.1. Dopuszczalno$é zrzeczenia sie prawa dozywocia przez
dozywotnika
4.2. Forma zrzeczenia sie prawa dozywocia przez dozywotnika
4.3. Dojscie o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa dozywocia
przez dozywotnika do adresata
4.4. Skutki zrzeczenia sie prawa dozywocia przez dozywotnika
4.4.1. Uwagi ogélne
4.4.2. Zrzeczenie sie prawa dozywocia a wtasnosé
nieruchomosci
4.4.3. Zrzeczenie sie prawa w formie innej, anizeli forma
aktu notarialnego
4.4.4. Zrzeczenie sie prawa przez jednego z kilku
dozywotnikéw
4.4.5. Zrzeczenie si¢ prawa w odniesieniu do jednej z kilku
obcigzonych nieruchomosci
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5. Rozwiazanie umowy o dozywocie
5.1. Uwagi ogdlne
5.2. Dopuszczalnosé umownego rozwiazania umowy o dozywocie
5.2.1. Uwagi ogdlne
5.2.2. Brak wylacznej kompetencji sadu w zakresie
rozwigzania umowy o dozywocie
5.2.3. Rozwigzanie umowy o dozywocie w braku zaistnienia
wyjatkowego wypadku
5.2.4. Zadanie sadowego rozwiazania umowy o dozywocie
przez dozywotnika niebedgcego zbywcg nieruchomosci
5.2.5. Zadanie sadowego rozwigzania umowy o dozywocie
przez zbywce nieruchomosci niebedacego
dozywotnikiem
5.2.6. Dopuszczalno$¢ sadowego rozwiazania umowy
o dozywocie w przypadku, gdy pierwotny nabywca
nieruchomosci z umowy o dozywocie nastepnie ja zbyt
inie jest juz jej wtascicielem
5.2.7. Warunki dopuszczalno$ci umownego rozwigzania
umowy o dozywocie
5.2.7.1. Uwagi ogélne
5.2.7.2. Umowne rozwigzanie umowy o dozywocie
po zbyciu nieruchomosci przez pierwotnie
zobowigzanego
5.2.7.3. Rozwigzanie umowy o doZywocie a zniesienie
wspodtwlasnosci nieruchomosci
5.3. Forma umownego rozwigzania umowy o dozywocie
5.4. Skutki prawne rozwigzania umowy o dozywocie
5.4.1. Uwagi ogdlne
5.4.2. Sadowe rozwiazanie umowy o dozywocie — skutki
prawne
5.4.3. Umowne rozwigzanie umowy o dozywocie — skutki
prawne
6. Przeglad orzecznictwa

Rozdzial 5. Zbycie nieruchomosci obciazonej prawem dozywocia

1. Uwagi ogdlne

2. Zakres uprawnien nabywcy nieruchomosci
2.1. Zakres uprawnien pierwotnego nabywcy nieruchomosci
2.2. Zakres uprawnien wtdrnego nabywcy nieruchomosci

3. Zakres uprawnien dozywotnika

4. Odpowiedzialno$¢ pierwotnego zobowigzanego i kolejnych
zobowigzanych

5. Przeglad orzecznictwa
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Rozdzial 6. Wykreslenie prawa dozywocia z ksiegi wieczystej
1. Uwagi ogdlne
2. Wykreslenie prawa dozywocia z ksiegi wieczystej a wygasniecie
prawa dozywocia
2.1. Uwagi ogdlne
2.2. Rozréznienie wykreslenia prawa dozywocia i jego wygasniecia
2.2.1. Uwagi ogdlne
2.2.2. Wykreslenie prawa dozywocia z ksiegi wieczystej
bez jego wygasniecia
2.2.3. Wykreslenie prawa dozywocia obcigzajacego kilka
nieruchomosci z ksiag wieczystych prowadzonych
dla niektdrych z nich
2.3. Podstawy wykres$lenia prawa dozywocia
2.3.1. Uwagi ogolne
2.3.2. Zrzeczenie sie niektérych uprawnien z prawa
dozywocia
2.3.3. Postanowienie o przysadzeniu wtasnosci a prawo
dozywocia
2.4. Wykreslenie a wygasniecie prawa dozywocia — wnioski
3. Przeglad orzecznictwa

Rozdzial 7. Wielo$¢ umoéw o dozywocie

1. Uwagi ogdlne

2. Wielo$¢ uméw o dozywocie po stronie zobowigzanego

3. Wielos¢ uméw o dozywocie po stronie dozywotnika (zbywcy
nieruchomosci)

4. Dopuszczalnosé zawierania kilku uméw o dozywocie pomiedzy
tymi samymi stronami

5. Zawieranie kilku umoéw o dozywocie — uwagi praktyczne

Rozdzial 8. Zakonczenie






Rozdziat 1. Charakter prawny umowy
o dozywocie

1. Uwagi ogdlne

Umowa o dozywocie (umowa dozywocia) bez watpienia nalezy
do konstrukcji prawnych, ktérych wyobrazenie w powszechnym
odbiorze spotecznym najmocniej odbiega od obowiazujacych regu-
lacji ustawowych. Potoczne rozumienie umowy o dozywocie utoz-
samia ja z umowgq darowizny polaczonej z zastrzezeniem na rzecz
darczyncy stuzebnosci albo uzytkowania nieruchomosci bedacej
przedmiotem zbycia. W ujeciu prawnym umowa o dozywocie jest
o wiele bardziej zblizona do umowy sprzedazy, anizeli do umowy
darowizny [zob. A. Doliwa, w: M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, Warszawa 2023, art. 908, Nb 3]. Ustawodawca z jednej
strony przewidzial liczne rozwiazania szczegdlne, ktére odnosza sie
tylko do umowy o dozywocie (np. kwestie zwigzane z jej rozwigza-
niem oraz zmiang na umowe renty), z drugiej za$ pozostawia wiele
swobody w zakresie ksztatltowania tresci umowy, przede wszystkim
w zakresie uprawnien stron.

Umowa o dozywocie w rozumieniu kodeksowym jest umowgq
odptatng i kauzalng (zob. historycznie na temat funkcji i genezy
umowy o dozywocie Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywo-
cie, Warszawa 1971, s. 7-27). Dodatkowo wyrdznic nalezy jej alimen-
tacyjny charakter oraz niezbywalnos¢ prawa dozywocia (szerzej
A. Tomczyk, Skutki cywilnoprawne naruszenia norm moralnych
miedzy osobami bliskimi, Warszawa 2020, s. 115 i n.). Cecha niezby-
walnosci dotyczy jednak wytacznie prawa dozywocia [syntetycznie
na temat istotnych cech umowy o dozywocie A. Doliwa, w: M. Zatucki

Umowa
0 dozywocie
(umowa dozywacia)

Odptatno$c
i kauzalno$¢
umowy o dozywocie



Swiadczenie
majatkowe

Zapewnienie
dozywotniego
utrzymania
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(red.), Kodeks cywilny, 2023, art. 908, Nb 1; K. Mularski, w: M. Gu-
towski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627-1088,
Warszawa 2022, art. 908, Nb 1; E. Skowronska-Bocian, M. Warcirniski,
w: K. Pietrgykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz.
Art. 450-1088. Przepisy wprowadzajace, Warszawa 2021, art. 908,
Nb 7; G. Sikorski, w: J. Ciszewski, P. Nazaruk (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz aktualizowany, Lex/el. 2023, art. 908, Nb 3; A. Biatly,
w: M. Fras, M. Habdas (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom V.
Zobowigzania. Czesc¢ szczegdlna (art. 765-921'°), Warszawa 2018,
art. 908, Nb 11; M. Jendraszczyk, Umowa renty i umowa dozywocia
na gruncie podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, Dor.Podat.
2022, Nr 1, s. 68-70; A. Tomczyk, Skutki cywilnoprawne, s. 115in.].

2. Odptatnosé w umowie o dozywocie

2.1. Uwagi ogdélne

Przepis art. 908 § 1 KC wskazuje, ze umowa o dozywocie pole-
ga na zobowigzaniu sie nabywcy nieruchomosci do zapewnienia jej
zbywcy dozywotniego utrzymania, przy czym zobowigzanie to jest
ekwiwalentem za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Kluczowe
jest stwierdzenie, ze przeniesienie wtasnosci nieruchomosci naste-
puje w zamian za ustanowienie prawa dozywocia.

Swiadczeniem jednej ze stron umowy jest przeniesienie wta-
snosci nieruchomosci (lub udziatu w jej wspdtwtasnosci, uzytko-
wania wieczystego lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
— o przedmiotach umowy o dozywocie szerzej w rozdziale 3. Przed-
miot umowy o dozywocie). Oczywiscie zatem jest to Swiadczenie
o charakterze majatkowym.

Zakres swiadczen drugiej strony jest okreslony w ustawie je-
dynie ogdlnie — jako obowiazek zapewnienia zbywcy dozywotniego
utrzymania. Zobowiazanie to moze obejmowac takze swiadczenie
na rzecz osoby bliskiej zbywcy nieruchomosci (art. 908 § 3 KC).
Ustawodawca wprost przewidzial mozliwos$¢ poszerzenia zakresu
prawa dozywocia, a wiec $wiadczen nabywcy nieruchomosci o obcia-
zenie nabytej nieruchomosci uzytkowaniem, ktérego wykonywanie
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jest ograniczone do czesci nieruchomosci, stuzebnoscig mieszkania
lub inng stuzebnoscia osobista. Przepis art. 908 § 2 KC przewiduje
takze mozliwo$¢ zastrzezenia obowiazku spelniania powtarzaja-
cych sie swiadczen w pienigdzach lub w rzeczach oznaczonych co
do gatunku. Wymienione §wiadczenia naleza do tresci prawa dozy-
wocia i obcigzaja nieruchomosé od chwili przeniesienia jej wlasnosci
na mocy zawartej umowy [szerzej Z. Radwarnski, w: J. Panowicz-
-Lipska (red.), System Prawa Prywatnego, Prawo zobowigzan —
cze$¢ szczegotowa, Tom 8, Warszawa 2011, s. 757-759].

2.2. Materialny charakter Swiadczen nabywcy
nieruchomosci

Ewentualne watpliwosci moze budzi¢ jedynie zagadnienie od-
platnego charakteru swiadczen nabywcy nieruchomosci [o braku
podstaw do watpliwosci E. Niezbecka, w: A. Kidyba (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom IIl. Zobowiazania — cze$¢ szczegélna,
Warszawa 2014, art. 908, Nb 5 i przywotane tam orzeczenie]. Przy
umowie sprzedazy nieruchomosci swiadczenie zbywcy nierucho-
mosci jest identyczne, jak w przypadku umowy o dozywocie. Inaczej
jest jednak ze $wiadczeniem nabywcy [por. E. Skowronska-Bocian,
M. Warcinski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, 2021,
art. 908, Nb 7]. Zamiast zaptaty okreslonej ceny (art. 535 KC), na-
bywca nieruchomosci przyjmuje na siebie ciezar konkretnych swiad-
czen, ktorych zakres nierzadko jest tozsamy z zakresem dziatan
podejmowanych przez nabywce nieruchomosci jeszcze przed zawar-
ciem umowy o dozywocie. Ekwiwalentem dawanym przez nabywce
nieruchomos$ci w zamian za przeniesienie na niego jej wtasnosci jest
wykonywanie przez niego swiadczen na rzecz zbywcy [szeroko za
wielu B. Lackororiski, w: K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu),
Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2023, art. 908, Nb 13]. Maja
one wartos¢ majatkowa [A. Bialy, w: M. Fras, M. Habdas (red.), Ko-
deks cywilny, t. V, 2018, art. 908, Nb 12]. Ich zakres ustawa wskazuje
jedynie ogodlnie, prawem stron jest ich dookreslenie.

Odptatno$¢
Swiadczen
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Przyklad

Jan Nowak od lat zajmuije sie swojg sagsiadka Panig Janing. Pomaga
jej w zyciu codziennym, zapewnia jej opieke lekarskg, finansuje
czgsC¢ jej w zakupow (takze codziennych). Jest jedyng osobg, ktora
interesuje sie sgsiadka. Przez wiele lat czyni to z potrzeby serca, nie
oczekuje nic w zamian. W pewnym momencie sgsiadka proponuije,
aby uregulowali sprawe opieki nad nig przez Pana Jana, albowiem
czuje ona wyrzuty sumienia, ze ten dziata bez wynagrodzenia, ale
jednoczesnie obawia sig, ze Pan Jan moze z dnia na dzien zmieni¢
swoje postepowanie i przestac¢ jej pomagac¢. Umowa o dozywocie
zdaje sie najlepiej odpowiadac¢ potrzebom Pana Jana i Pani Janiny.
Wspdlnie postanawiajg, ze zawrg umowe, na mocy ktorej Pani Janina
przeniesie na rzecz Pana Jana wiasnos¢ swojego mieszkania (lokal
stanowigcy odrebng nieruchomos¢ wraz ze zwigzanym udziatem
w nieruchomosci wspolnej) w zamian za ustanowione na jej rzecz
przez Pana Jana prawo dozywocia, ktdrego tres¢ ma zawiera¢ obo-
wigzki dotychczas przez niego wykonywane albo by¢ nieznacznie
poszerzona.

Jednoznacznie stwierdzi¢ trzeba, ze nie ma to zadnego zna-
czenia dla oceny, czy umowa o dozywocie jest umowg odptatna,
czy nie. Stuszne sg wywody Sadu Najwyzszego w uzasadnieniu
wyrokuz 1.6.2022r. (wyr. SNz 1.6.2022 r., INSNc 551/21, Legalis),
w ktérych wskazano, ze dla kwalifikacji prawnej umowy dozywocia
nie ma znaczenia, ze dozywotnik mieszkat u zobowigzanych z umowy
o dozywocie przed jej zawarciem. Sad Najwyzszy dodat dalej, ze
umowa dozywocia dawata dozywotnikowi wymierne, ustalone
w akcie notarialnym swiadczenia i gwarancje, ktérych nie zapew-
nia ani umowa darowizny, ani obietnice o charakterze moralnym.
Dodaé¢ mozna, Ze czesta sytuacjq jest funkcjonowanie pomiedzy
przysztymi stronami umowy o dozywocie relacji przypominajacej
stosunek prawny wynikajacy z zawarcia umowy. Nie ma w tym nic
dziwnego, albowiem trwatos¢ stosunku dozywocia wymaga, by
strony umowy miaty pelna swiadomos¢ rzeczywistych skutkow jej
zawarcia. Fakt, ze podmioty przed zawarciem umowy funkcjonuja
w relacji podobnej do wynikajgcej ze stosunku dozywocia nie moze
stanowi¢ przeciwko waznosci i skutecznosci zawartej umowy. Takg
postawe przysztych stron umowy — wzajemne zbadanie majacej po-
wstad formalnie relacji — ocenic trzeba wrecz pozytywnie.



Rozdziat 1. Charakter prawny umowy o dozywocie

Nie mozna wiec przyjmowac, ze jezeli nabywca nieruchomosci
Swiadczyl na rzecz zbywcey przed zawarciem umowy w taki sam
sposob jak okreslono w umowie o dozywocie, to jego swiadczenie
nie ma juz charakteru odptatnego. Jest to ujecie czesto przedstawiane
przez osoby prébujace wskazywaé na pozornos¢ zawartej umowy
o dozywocie, jednak jest w cato$ci btedne. Nawet jezeli zachowanie
i czynnosci wykonywane przez nabywce nieruchomosci przed za-
warciem umowy o dozywocie i po jej zawarciu pozostajg identyczne,
nie oznacza to, ze jego Swiadczenia nie majag wymiaru ekonomicz-
nego, a wiec niezbednego do okreslenia umowy jako odptatne;j.

Przyktad

W powyzej wskazanej sytuaciji Pana Jana i Pani Janiny zawarta przez
nich umowa, na mocy ktorej Pan Jan nabedzie wiasno$¢ mieszkania
Pani Janiny, a Pani Janina uzyska w zamian prawo dozywocia o tresci
tozsamej z trescig dotychczas realizowanych nieodptatnie przez Pana
Jana $wiadczen ma charakter odptatny. Swiadczenia Pana Jana nie
tracg bowiem materialnego wymiaru na skutek tego, ze wczesniej
realizowat je nieodptatnie.

Znaczenia nie ma takze to, jak dtugo umowa o dozywocie byta
wykonywana, to znaczy jak dtugo nabywca nieruchomosci spetniat
swoje $wiadczenia (jak sie wydaje odmiennie Z. WoZniak, Umowa
o dozywocie w prawie polskim, Warszawa 2019, s. 510-519). Cecha
charakterystyczna umowy o dozywocie jest to, ze strony nie moga
w momencie jej zawierania okresli¢ czasu, przez jaki nabyweca nie-
ruchomosci bedzie $wiadczyl na rzecz podmiotéw uprawnionych
z prawa dozywocia [G. Sikorski, w: J. Ciszewski, P. Nazaruk (red.),
Kodeks cywilny, 2023, art. 908, Nb 3; J. Stepier, Prawne aspekty
opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych odptat-
nego zbycia nieruchomos$ci w drodze umowy dozywocia, PP 2014,
Nr 8, s. 19-23]. Pewne jest jedynie, ze okres Swiadczenia odpowiada
dtugosci zycia dozywotnika — co oczywiste nie moze by¢ dtuzszy, ale
nie moze takze by¢ kroétszy [B. Lackororiski, w: K. Osajda (red. serii),
W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny, 2023, art. 908, Nb 12].
Z ekonomicznego punktu widzenia zatem nabywca nieruchomosci
podejmuje ryzyko, poniewaz nie jest w stanie z géry okresli¢ kosztéw,

Wykonywanie
umowy
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jakie beda sie wigzaty z nabyciem przez niego nieruchomosci. Jedy-
nie zakres przedmiotowy i podmiotowy swiadczen sg od razu znane,
to znaczy wiadomo na rzecz kogo i jakie sSwiadczenia beda musiaty
by¢ realizowane. Czynnik fundamentalny dla okreslenia ciezarow
po stronie nabywcy nieruchomosci - czas (okres) §wiadczenia pozo-
staje nieznany. W rezultacie moze sie okazac, ze nabywca nierucho-
mosci nabedzie jg kosztem réwnym jej wartosci rynkowej, kosztem
ja przewyzszajacym albo kosztem symbolicznym (por. uwagi i ba-
dania zwigzane z losowym charakterem umowy Z. Wozniak, Umowa
o dozywocie, s. 109 i n.).

Przyktad

W powyzej wskazanej sytuaciji Pana Jana i Pani Janiny nikt nie jest

w stanie okresli¢, jak diugo Pani Janina bedzie zyta, a tym samym,

jak dtugo Pan Jan bedzie zobowigzany do $wiadczenia na jej rzecz.

Moze sie okazac, ze:

1) Pani Janina przezyje Pana Jana, a wtedy prawo wtasnosci nieru-
chomosci nabeda spadkobiercy Pana Jana i beda oni zwigzani
stosunkiem prawnym powstatym na skutek umowy zawartej przez
Pana Jana;

2) Pani Janina moze umrze¢ niedfugo po zawarciu umowy o dozy-
wocie;

3) Pani Janina moze umrze¢ w kilka lat po zawarciu umowy o dozy-
wocie.

Stosownie do powyzszego, z perspektywy kosztdow ponoszonych
przez Pana Jana moze sie okazac, ze:

1) suma wartosci poniesionych przez niego $wiadczen na rzecz Pani
Janiny przewyzszy warto$¢ rynkowg nieruchomosci (a wiec jej
koszt byt wiekszy, anizeli byfaby jej cena rynkowa przy zawarciu
umowy sprzedazy);

2) suma wartosci poniesionych przez niego swiadczen na rzecz Pani
Janiny bedzie odpowiadata wartosci rynkowej nieruchomosci (a wigc
jej koszt bedzie taki sam, jaki bytby przy zawarciu umowy sprze-
dazy nieruchomosci za jej cene rynkowa);

3) suma wartosci poniesionych przez niego swiadczen na rzecz Pani
Janiny bedzie symboliczna wobec wartosci rynkowej nierucho-
mosci (a wiec jej koszt bedzie znikomy w poréwnaniu do ceny,
jaka Pan Jan musiafby uisci¢ przy zawarciu umowy sprzedazy
nieruchomosci za cene rynkowa).



Rozdziat 1. Charakter prawny umowy o dozywocie

Wtasnos$¢ nieruchomosci przechodzi na jej nabywce z chwilg
zawarcia umowy o dozywocie, co oznacza, ze moze wystapi¢ przy-
padek, w ktérym wszyscy uprawnieni do $wiadczen z tytutu prawa
dozywocia umrg zaraz po zawarciu umowy. W takiej sytuacji na-
bywca nieruchomosci w praktyce nie spetniatby swoich swiadczen,
a i tak otrzymatby wtasno$¢ nieruchomosci. Opisany przypadek moze
budzié¢ sprzeciw, albowiem w rzeczywistosci nabywca nieruchomosci
nabedzie ja bez koniecznosci poniesienia jakiegokolwiek ciezaru.
Pozornie zatem nie da nic w zamian, a wiec umowa nie zostanie wy-
konana (por. Z. Wogniak, Umowa o dozywocie, s. 113 i n.). Jest to
jednak btedna interpretacja (jak sie wydaje odmiennie Z. Wozniak,
Umowa o dozywocie, s 113 i n. Autor wskazuje takze mozliwe roz-
wiazania takiej kwestii, w szczegdlnosci rozwazajac stosowanie
w niektérych przypadkach art. 405 w zw. z art. 410 KC; odmiennie
Z. Wozniak, Umowa o dozywocie, s. 510-519). Przepis art. 908 KC
stanowi o zobowigzaniu nabywcy nieruchomosci do zapewnienia
jej zbywcy dozywotniego utrzymania w zamian za przeniesienie
wtasnosci nieruchomosci. Juz sama literalna tresé przepisu wskazuje
na zobowigzanie nabywcy do okreslonego swiadczenia. Oznacza to,
ze nabywca nieruchomosci otrzymuje jej wtasnos¢ juz w zamian za
samo zobowigzanie do wypetnienia okreslonych swiadczen. Oko-
licznos¢, ze dozywotnik umrze zanim nabywca nieruchomosci be-
dzie modgt rozpoczaé rzeczywiste swiadczenie na jego rzecz nie
sprawia, ze przej$cie wtasnosci nieruchomosci na jej nabywece stoi
w sprzecznosci z brzmieniem przepisu lub z ratio legis. To samo wy-
nika zresztg z losowego charakteru umowy dozywocia i zwigzane
jest z ryzykiem ekonomicznym po stronie nabywcy (co do losowego
charakteru umowy oraz odptatnosci zob. Z. Wozniak, Umowa o do-
zywocie, s. 95-96, 103 in.).

Przyktad

W sytuacji Pana Jana i Pani Janiny zawarcie umowy dozywocia
24.12.2023 1. 0 godzinie 12:30 skutkuje przejsciem wtasnosci na na-
bywce z tym momentem. Ewentualna smier¢ Pani Janiny po zawarciu
umowy nie ma wplywu na jej waznosc¢ ani skutecznos¢. Nie ma takze
wptywu na kwalifikacje umowy o dozywocie jako umowy odptatne;.

Witasnos¢
nieruchomosci

Smier¢
dozywotnika
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