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WSTEP

Umowa o dozywocie byla instytucja pomijang w opracowaniach na-
ukowych z uwagi na niewielkie praktyczne jej wykorzystanie w stosun-
kach bedacych geneza tej regulacji, tj. w stosunkach panujacych na wsi,
z ktorych dozywocie zostalo wyparte przez umowe z nastepca. Jedyne
kompleksowe opracowanie umowy o dozywocie pochodzi z 1971 r.!,
ajego tres¢ opisuje stosunek dozywocia w kontekscie stosunku spotecz-
nego zwigzanego z przeniesieniem nieruchomosci rolnej na nastepcow
w celu zapewnienia plynnego przekazania gospodarstwa rolnego, bez
uszczerbku dla produkeji rolnej, oraz zagwarantowania zbywcy prawa
do dozywotniego utrzymania.

Od tego czasu praktyczne wykorzystanie tej umowy ulegto diametral-
nej zmianie. W chwili obecnej rozluznienie relacji rodzinnych oraz
niewydolnos¢ systemu zabezpieczen spolecznych sprawiaja, ze umowa
o dozywocie coraz czeséciej pojawia si¢ w stosunkach miejskich jako na-
rzedzie pozyskania dodatkowych zrédel utrzymania z wykorzystaniem
nieruchomosci. Umowa o dozywocie staje si¢ rowniez atrakcyjnym in-
strumentem lokowania srodkéw pienieznych przez instytucje finansowe,
niebedace bankami, o duzej stopie zwrotu kapitalu. Obecnie instytucje
finansowe, w zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, chetnie
zobowiazuja si¢ do zapewnienia zbywcy dozywotniego utrzymania,
uzyskujac w ten sposob korzys¢ w postaci roéznicy miedzy warto$cia
spetnionych $wiadczen a wartoscig nieruchomosci w skali trudnej do
osiagniecia z wykorzystaniem innych instrumentéw.

! Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa o dozywocie, Warszawa 1971.
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Tematem rozprawy jest umowa o dozywocie, tj. umowa losowa, w ktorej
zakres $wiadczen, do ktorych zobowigzuje si¢ nabywca w zamian za
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, jest wyznaczany losem. Zakres
$wiadczen naleznych dozywotnikowi jest wyznaczany zdarzeniem, kto-
rego zaistnienia nie mozna precyzyjnie przewidzie¢. Celem pracy jest
opisanie jedynie umowy o dozywocie. Poza zakresem zainteresowania
pozostawa¢ beda pozostale umowy losowe (umowa z nastepca) oraz
umowy, ktérych przedmiotem jest przeniesienie wlasno$ci nierucho-
mosci w zamian za periodycznie spelnianie oznaczonych $wiadczen
(umowa renty za wynagrodzeniem). W rozprawie nastgpi jednak po-
réwnanie stosunku dozywocia do innych zblizonych stosunkéw cy-
wilnoprawnych. Wymaga tego zalozenie kompleksowego opracowania
umowy o dozywocie.

»Przypadkowos¢” umoéw o charakterze losowym oczywiscie nie prze-
jawia si¢ w przeniesieniu wlasnoéci nieruchomosci, lecz w zakresie
$wiadczen, do ktorych jest zobowigzany nabyweca nieruchomosci. Zakres
$wiadczenia nabywcy nieruchomosci wobec zbywcy zalezy od elementu
przypadkowego, jakim jest dlugos¢ zycia osoby uprawnionej, oraz od
jej potrzeb.

Umowy nazwane o charakterze losowym, ktorych trescig jest przenie-
sienie wlasnosci nieruchomo$ci, mimo iz byly przedmiotem dociekan
nauki, w obecnej rzeczywisto$ci gospodarki wolnorynkowej wywoluja
wiele watpliwosci, ktore dotychczas nie byty poddane analizie. Dla przy-
kfadu mozna wskaza¢ na kilka dotychczas nieomawianych problemoéw:
chodzi miedzy innymi o pojecie i charakter prawny kauzy przysporzenia
w tego typu umowach, czy mozemy méwic o zrealizowaniu kauzy, w sy-
tuacji gdy zbywca umiera w niedtugim okresie po zawarciu umowy, co
powoduje niewspdtmiernos¢ swiadczen zbywcey i nabywcy, co nie jest
bez znaczenia dla spadkobiercow zbywcy. Czy istnieje mozliwos¢ wybo-
ru prawa wiasciwego dla tego typu umoéw oraz jaki to ma wplyw na tres¢
wzajemnych praw i obowiazkow. Jaki wplyw majg umowy o charakterze
losowym na inne instytucje prawa cywilnego, w tym w szczego6lnosci
na ochrone wierzyciela w razie niewyplacalnosci dtuznika powstatej na
skutek dokonania czynno$ci prawnej tj. zawarcia umowy o dozywocie.
Problematyczna pozostaje tre$¢ stosunku dozywocia, dopuszczalnosé
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nabywania nieruchomosci przez osoby prawne, w tym instytucje fi-
nansowe, w zamian za dozywotnie utrzymanie, zakres ochrony dozy-
wotnika, wplyw mozliwej wielopodmiotowosci stron tego stosunku na
jego wykonywanie, zmiang i ustanie. Watpliwosci budza réwniez skutki
ustania tego stosunku.

Przedstawione wyzej problemy sa jednymi z wielu, z jakimi mozna sie
spotka¢, analizujac wspolczesng problematyke umowy o dozywocie.

Dla wlasciwego wyjasnienia omawianych instytucji pierwszy rozdzial
rozprawy zostanie po$wiecony zagadnieniom teoretycznym w ogélnosci:
m.in. kauzalno$ci czynnosci prawnych, elementom stosunku obligacyj-
nego oraz rzeczowego, ekwiwalentnosci wzajemnych $wiadczen.

W drugim rozdziale zostanie przeprowadzona analiza umowy o dozy-
wocie w ujeciu statycznym. W tej cze$ci omowione zostang charakter
umowy o dozywocie, Zrddlo powstania, forma, tres¢, strony, przedmiot,
ochrona wierzyciela przed niewyptacalnoscig dozywotnika powstalg na
skutek przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. W kolejnym rozdziale
omoéwione zostanie dozywocie w ujeciu dynamicznym, tj. m.in. wy-
konywanie dozywocia, zmiana tresci, procesowa ochrona uprawnien
dozywotnika. W ostatnim rozdziale poruszona zostanie kwestia ustania
stosunku dozywocia na skutek wszystkich mozliwych zdarzen prawnych
oraz skutkow ustania tego stosunku.






RYS HISTORYCZNY

Okres przedkodyfikacyjny

Umowy, ktorych przedmiotem bylo przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci w zamian za $wiadczenie, ktérego rozmiar byt wyznaczany przy-
padkowoscia (okresem zycia uprawnionego), znane byly na ziemiach
polskich juz w XVI wieku', a ich zawieranie wynikalo z powszechnego,
w stosunkach wiejskich, zwyczaju przekazywania przez ludnos¢ wiejska
gospodarstw swym dzieciom lub krewnym w zamian za dozywotnie
utrzymanie. W tamtych czasach dopuszczalnosé¢ omawianych uméw
oraz ich tre$¢ wynikaly z silnie ugruntowanego zwyczaju, ktéry nie
znajdowal odzwierciedlenia w obowigzujacych wowczas regulacjach
prawnych. Przez setki lat umowa, dzi§ opisywana jako umowa o do-
zywocie, byta umowag nienazwang. Mimo braku regulacji prawnych
odnoszacych sie do tej umowy, byla ona jednak silnie zakotwiczona
W Zwyczaju panujacym w poszczegélnych czesciach kraju, co ozna-
czalo, iz w istocie byta ona ,,skodyfikowana” tradycja panujaca na wsi.
Nalezy wspomnie¢, iz pierwotne ksztaltowanie umowy, ktéra dzisiaj
mogliby$my nazwa¢ umowa o dozywocie, nie bylo zwigzane z przeno-
szeniem wlasnosci nieruchomosci, poniewaz ludno$¢ wiejska (chlopi)
byta pozbawiona takiego uprawnienia. W istocie dozywotnie utrzymanie
zwigzane bylo z przeniesieniem posiadania nieruchomosci, uprawnienia
do jego uzytkowania.

W dawnym prawie polskim pojecie ,,dozywocia” miato inne znaczenie
niz obecnie. Zapis na dozywocie (zapis na przezycie) byl czynnoscia

U Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 17.
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mortis causa, polegajaca na tym, ze malzonek lub matzonkowie zapi-
sywali sobie dozywotnie uzytkowanie majatku na wypadek $mierci®.
Dozywocie niezwigzane zatem bylo z przenoszeniem nieruchomosci
za zycia w celu pozyskania srodkéw utrzymania.

Tradycja zapewniania rolnikom dozywotniego utrzymania przez ich
dzieci w zamian za przeniesienie wlasnosci juz za zycia rolnika byla
w XIX wieku rozmaicie nazywana na terenach Polski. Mozna spotka¢
takie nazwy, jak ,,faskawizna’, ,wycug’, ;wydbanek’, , liftyng”. Wiekszos¢
z tych nazw pochodzita z jezyka prawniczego zaborcow.

Cecha znamienng dozywocia dawnych czasdéw, obserwowang tez obec-
nie, jest brak jego regulacji ustawowej, co wynikalo z prze$§wiadczenia, iz
przy tego typu stosunkach - stosunkach, w ktdrych istotnym elementem
byt aspekt familijny oraz agrarny - analize dozywocia nalezy przede
wszystkim opiera¢ na lokalnych zwyczajach ludnosci wiejskiej. Z tego
tez powodu umowy o dozywocie nie uregulowaly niemiecki kodeks
cywilny ani tez Landrecht pruski, pozostawiajac regulacje tej umowy
ustawodawstwom krajowym. Co ciekawe, do chwili obecnej austriacki
kodeks cywilny nie reguluje w sposéb szczegdlny umowy, ktéra odpo-
wiadataby tresci obecnej w naszym prawie umowy o dozywocie.

W braku ustawowej regulacji przenoszenia nieruchomosci w zamian
za dozywotnie utrzymanie czynnos¢ ta bylta rozmaicie klasyfikowana.
Umowe te traktowano jak sprzedaz zblizong do darowizny mieszanej,
z uwagi na niskie oszacowanie wartosci nieruchomosci (tak w wo-
jewddztwach poznanskim, pomorskim, 16dzkim, malopolskim i na
Slasku Cieszyniskim®) - ceng sprzedazy byly §wiadczenia na rzecz
dozywotnika. W innych czg$ciach Polski umowe te taktowano jak
czysta darowizne (wojewddztwa bialostockie, warszawskie i kieleckie).
W niektorych miejscach stosowane byty kontrakt przedslubny lub dziat
za zycia. Te umowe kwalifikowano réwniez jako umowe sprzedazy
z elementem renty.

> P. Dabrowski, Prywatne prawo polskie, Lwow 1910, t. 1, s. 440.
3 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 22.
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Ciekawym zjawiskiem jest fakt, ze wzrost liczby zawieranych umoéw
o dozywocie byl odwrotnie proporcjonalny do liczby sporzadzanych
testamentow. Tam gdzie nie bylo tradycji sporzadzania testamentow,
dominowaly umowy o dozywocie.

Zakres uprawnien zbywcy w zamian za przeniesienie wlasnosci nieru-
chomo$ci ksztaltowal sie rdznie — stosownie do przyzwyczajen ludnosci
wiejskiej. Zawsze jednak byly to §wiadczenia zwigzane z egzystencja
zbywcy. W zasadzie w calej Polsce dozywotnik miat otrzymywac §wiad-
czenia w naturze. Wyjatkiem byta Matopolska, gdzie wiekszos¢ umow
zastrzegala na rzecz dozywotnika jedynie uzytkowanie nieruchomosci.
W czgéci Polski dozywotnik uzyskiwal dozywotnie uzytkowanie grun-
tu. W calym kraju na rzecz dozywotnika zastrzegano ogélne prawo
utrzymania zbywcy.

Jak juz wyzej wskazano, stosunek dozywocia w zasadzie dotyczyl wy-
tacznie 0s6b spokrewnionych lub co najmniej bliskich sobie. Stosunek
ten nie tylko wywolywat skutki w sferze praw i obowigzkéw zbywcy
i nabywcy, lecz takze czgstokro¢ dotykal praw oséb trzecich, pozosta-
tych czlonkéw rodziny zbywcy. Stosunek dozywocia, z uwagi na swoj
rodzinny charakter oraz koniecznos¢ bliskiej stycznosci miedzy zbywca
i nabywca, rodzil liczne spory, ktoére znajdowaly swoj final w sadzie.
Brak przepiséw regulujacych stosunek dozywocia powodowat problemy
z ustaleniem podstawy prawnej tego stosunku, a co za tym idzie wias-
ciwego rozstrzygniecia sporu. Siegano wowczas do przepiséw o rencie,
darowiznie czy tez sprzedazy za rente dozywotnia*.

Zadne z proponowanych wowczas rozwigzan nie byty w pelni satys-
fakcjonujace. Umowa sprzedazy z renta dozywotnig nie uwzgledniata
rodzinnego aspektu tego typu umow oraz losowosci zakresu $wiadczen,
do ktorych nabywca byl zobowigzany. Umowa renty lub tez umowa
darowizny nie uwzglednialy wzajemnosci $wiadczen stron umowy.

Powyzsze problemy skionily ustawodawce do rozpoczecia prac nad
kodyfikacja umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w zamian

* M. Planiol, O zobowigzaniach, Warszawa 1928, s. 491.
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za dozywotnie utrzymanie. Pierwsze proby regulacji tej umowy znalazty
sie w projekcie Kodeksu zobowiazan z 1933 r. Projekt, regulujac umowe
o dozywocie, w art. 521-529 wzorowal si¢ na przepisach szwajcarskiego
prawa obligacyjnego z 1911 r.° Projekt nie regulowat dozywocia kom-
pleksowo jako umowy tzw. pakietu familijnego, ktéra mialaby, cho¢
bylo to rozpowszechnione w obrocie, uregulowaé wszystkie stosun-
ki zwigzane z przekazaniem nieruchomos$ci w zamian za dozywotnie
utrzymanie nie tylko bezposrednio miedzy zbywcg a nabywca, lecz
takze miedzy innymi czlonkami rodziny. Dozywocie byto regulowane
sensu stricte, tj. jako stosunek zbywcy i nabywcy. Pozostale kwestie,
ktore powstawaly na tle tej umowy, pozostawiono poza obszarem re-
gulacji tego Zrédta zobowigzania, co o tyle bylo stuszne, ze z czasem te
zagadnienia przestaly mie¢ donioste znaczenie. Zmiana w strukturze
spolecznosci wiejskiej i zwigzane z nig zjawisko migracji ludnosci na
tereny miast skutkowaly tym, ze kwestia praw pozostatych cztonkow
rodziny zbywcy w przypadku zawarcia umowy o dozywocie przestala
by¢ istotna i wymagajaca regulacji. Ludnos¢, ktora migrowata do miast,
nie liczyla juz na splaty ze strony cztonkéw rodziny, ktérzy nabywali
nieruchomos¢ w zamian za dozywotnie utrzymanie zbywcy. Réwniez
wzgledy celowosciowe zwigzane z faktem nabycia nieruchomosci nie
pod tytutem darmym, lecz w zamian za dozywotnie utrzymanie, przema-
wialy za tym, by uregulowaé wylacznie bezposredni stosunek dozywocia,
pozostawiajgc pozostate kwestie swobodnej inwencji najblizszych oséb
stron umowy o dozywocie.

Omawiajac zagadnienia natury historycznej, warto réwniez wspomnie¢
o przyczynach wyboru konstrukeji regulacji stosunku dozywocia. Polski
ustawodawca w pierwszym akcie normatywnym regulujagcym ten stosu-
nek, tj. w Kodeksie zobowigzan, wykorzystat stosunek zobowigzaniowy.
Wybdr nie byt jednak oczywisty. Historycznie rzecz ujmujac, o tym, czy
prawo dozywocia jest prawem obligacyjnym czy rzeczowym, do chwili

° E. Till, P. Longchamps de Berier, Polskie prawo zobowigza (czes$¢ szczegétowa).
Projekt wstepny z motywami, Lwow 1928, s. 250, 254; J. Wasilkowski, Dozywocie [w:]
Encyklopedia Podreczna Prawa Prywatnego, red. E. Zoll, J. Wasilkowski, t. 1, Warszawa
1931, s. 247.
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wejscia w zycie dekretu z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe® decydowaly
przepisy dzielnicowe pochodzace od poszczegdlnych zaborcow. Na
tle ustawy hipotecznej 213.06.1825 r. prawo dozywocia (uprawnienia
dozywotnika) traktowano jak prawo rzeczowe skuteczne erga omnes.
Dozywotnik mogl wpisa¢ do ksiegi wieczystej przystugujace mu prawa
do $wiadczen okresowych jako ciezar realny, pozostale uprawnienia
wpisywane byly jako stuzebnosci osobiste. Kodeks austriacki nie zawierat
regulacji dozywocia jako odrebnego stosunku prawnego. W éwczesnej
literaturze reprezentowano poglad, ze dozywocie nie moze tworzy¢ jed-
nolitego prawa, stad przy regulacji tego stosunku wykorzystywano szereg
instytucji kazuistycznie odnoszacych sie do poszczegolnych uprawnien.
I tak wykorzystywano instytucje cigzaru realnego, stuzebnoéci lub tez
hipoteki. W nauce prawa austriackiego uwazano, ze dozywocie jest
zrodtem wielu roznych niezaleznych od siebie uprawnien’.

Austriacki sposob podejscia do opisania uprawnien dozywotnika stat sie
wzorem dla polskiej regulacji. W Prawie rzeczowym uprawnienia dozy-
wotnika do $wiadczen powtarzajacych si¢ w rzeczach zamiennych, po
wpisaniu do ksiegi wieczystej odpowiadaly konstrukcji ciezaru realnego.

Umowa o dozywocie w praktyce jest wykorzystywana nie tylko w stosun-
kach wiejskich. Coraz czesciej mozna zaobserwowac jej wystepowanie
w stosunkach miejskich i wydaje sie, ze ta tendencja bedzie si¢ nasilac.

W XX wieku zmiany w strukturze spoltecznej na wsi powodowaly, ze
znaczna cze$¢ mlodych ludzi przenosila sie ze wsi do miasta, a na wsi
wraz z gospodarzem pozostawal tylko jednej czlonek jego rodziny, co
z kolei eliminowato koniecznos$¢ poszerzonej regulacji umowy o ele-
menty kontraktu z innymi cztonkami rodziny, ktérzy nie otrzymywali
nieruchomosci. Ludzie, ktdérzy przenosili si¢ do miasta, nie korzystali
zumow o dozywocie. Obecnie jednak mozna zaobserwowac, ze ten typ

¢ Dekret 211.10.1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. nr 57, poz. 319) — wejscie w zycie
1.01.1947 r. — dalej Prawo rzeczowe.

7 A.Ehrenzweig, System des Osterreichischen allgemeinen Privatrechts, Wieden 1923,
t. I, cz. 11, s. 400; H. Klang, Kommentar zum allgemeinen biirgerlichen Gezetzbuch, Wieden
1933, t. 1, 5. 438.
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umowy jest wykorzystywany nie tylko w stosunkach wiejskich, lecz prze-
de wszystkim przez osoby mieszkajace w miastach, w tym samym celu,
jaki przy$wiecal genezie umowy o dozywocie — dozywotniemu utrzy-
maniu zbywcy nieruchomosci w zamian za przeniesienie jej wtasnosci.

Wzrost liczby zawieranych uméw o dozywocie w stosunkach miej-
skich w poréwnaniu ze stosunkami wiejskimi jest powodowany kilkoma
wzgledami.

Po pierwsze, w stosunkach miejskich ludzie nie mogg skorzysta¢ z umo-
wy z nastepca®. Zawieranie tego typu umoéw mozliwe jest wylacznie
przez rolnikéw. W stosunkach wiejskich umowe o dozywocie wyparta
umowa z nastepcg. Cel dozywotniego utrzymania zbywcy w zamian za
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na nastepce jest realizowany
z wykorzystaniem $rodkow z zabezpieczenia spolecznego, co powoduje,
iz rolnicy chetniej zawierajg ,,umowe z nastepcg’, dzieki ktdrej nabywca
nieruchomoéci nie jest w pelnym zakresie obcigzony kosztami utrzyma-
nia zbywcy, tak jak to ma miejsce w przypadku dozywocia. Swiadczenia
pozwalajace na zaspokajanie potrzeb zbywcy sg pozyskiwane z systemu
zabezpieczenia spolecznego.

Po drugie, wzrost liczby zwieranych uméw o dozywocie w stosunkach
miejskich wynika z tych samych potrzeb, ktore spowodowaly rozwdj
zainteresowania tg umowa w stosunkach wiejskich, tj. z potrzeby za-
pewnienia srodkéw na dozywotnie utrzymanie. Niewydolno$¢ systemu
zabezpieczenia emerytalno-rentowego i niski poziom $wiadczen z tego
systemu, przy jednoczesnym wzro$cie wartosci nieruchomosci w gra-
nicach miast, sklaniajg ludzi mieszkajacych w miastach do wykorzy-
stywania przystugujacych im nieruchomosci do pozyskania srodkow
na ich utrzymanie.

8 Przepisy art. 84-91 ustawy z20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow
(Dz.U. 2 2017 r. poz. 2336 ze zm.). Wczesniej przepisy art. 48—60 ustawy z14.12.1982 r.
o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw i ich rodzin (Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm.)
- utracita moc; przepisy art. 43-59 ustawy z27.10.1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym
iinnych $wiadczeniach dla rolnikéw iich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140) - utracita moc.
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Po trzecie, na wzrost liczby zawieranych uméw dozywocia w stosunkach
miejskich majg rowniez wplyw rozluznienie wigzi rodzinnych oraz
wzrost $wiadomosci wlascicieli nieruchomosci ich wartosci oraz moz-
liwosci kapitatowego wykorzystania rzeczy. W czasie ksztattowania si¢
instytucji dozywocia wigzi rodzinne byly silne. W zasadzie cala rodzina
mieszkata w tym samym miejscu, a celem zawarcia umowy o dozywocie
bylo przekazanie gospodarstwa rolnego jednemu z czlonkéw rodziny
w zamian za dozywotne utrzymanie dotychczasowego wtasciciela, jak
i pozostalych czlonkéw jego rodziny — malzonka jego zstepnym. Temu
celowi stuzyla regulacja zawarta w art. 908 § 3 Kodeksu cywilnego®,
dajaca mozliwo$¢ zastrzezenia dozywocia na rzecz osoby najblizszej
dozywotnika. Obecnie rodziny, szczegolnie w stosunkach miejskich,
nie zyja w takich relacjach, ktore by sktanialy wlasciciela nieruchomosci
do podejmowania czynnosci zwigzanych z koniecznoscig zapewnienia
bytu innym czlonkom jego rodziny. W takich warunkach wlasciciel
jest skoncentrowany na wiasnych potrzebach, ktore z uwagi na brak
zainteresowania ze strony rodziny nie s3 zaspokajane przez jej czlonkow.
Swiadomo$¢ wartosci nieruchomosci w granicach miast, przy jedno-
czesnym ostabieniu poczucia potrzeby pozostawienia majatku swoim
spadkobiercom, sklania wlascicieli nieruchomosci do wykorzystania
tej wlasnosci w celu pozyskania srodkdéw na poprawe swej egzystenciji.
Inaczej niz w czasach, w ktorych ksztaltowat sie stosunek dozywocia,
obecnie coraz czgsciej nabywcg nieruchomosci nie jest osoba bliska
dozywotnika. Co wiecej, zdarzaja si¢ przypadki, w ktérych nabywca
jest osoba prawna, ktdra traktuje ten stosunek jako forme inwestycji,
w zalozeniu obarczonym ryzykiem stanowigcym ceche tej umowy, ze
warto$¢ srodkow przekazanych dozywotnikowi bedzie mniejsza niz
wartos$¢ nieruchomosci.

Konsekwencja opisanych wyzej zmian w mentalno$ci oséb fizycz-
nych bedacych wlascicielami nieruchomosci oraz istnienia wysokiego
prawdopodobienstwa zysku stanowiacego réznice miedzy warto$cia
nieruchomosci a sumg spelnionych na rzecz dozywotnika $wiadczen
byto istotne zainteresowanie instytucji finansowych tego typu umowa.

° Ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r. poz. 1025 ze zm.) — dalej
k.c.
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W szczegolnosci zainteresowanie wykazywaty banki, ktore udzielaty
wlascicielowi kredyty zabezpieczonego na nieruchomosci hipoteka wy-
placalnego w postaci renty miesiecznej, ktérego zwrot byt wymagalny po
$mierci wlasciciela. Omawiana instytucja w praktyce zostata nazwana
»odwréconym kredytem hipotecznym”, a to z uwagi na oznaczenie wy-
magalnosci zwrotu kredytu na chwile Smierci wlasciciela nieruchomosci.
Tego typu stosunek byl rodzajowo inny niz zawarcie umowy kredytu
z ustanowieniem hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnos¢ o zwrot kre-
dytu (w tym stosunku dluznik pozostaje wlascicielem nieruchomosci,
tyle ze zostaje ona obcigzona hipoteka). Roznice zachodzily rowniez
w odniesieniu do przewlaszczenia na zabezpieczenie. W przypadku
przewlaszczenia przeniesienie wlasnosci nastepuje pod tytutem za-
bezpieczajacym (causa cavendi), po wygasnieciu zabezpieczonej wie-
rzytelnosci powstawalo zobowigzanie do powrotnego przeniesienia
wlasnosci. Tymczasem w nowych stosunkach przeniesienie wlasnosci
byto definitywnie odpowiadajace causa obligandi vel acquirendi (osoby
dokonujg przysporzenia w zamian za przysporzenie na wlasng rzecz).

Umowa odwréconego kredytu hipotecznego przez dluzszy czas byta
umowa nienazwang, zawierang miedzy osobg fizyczng bedaca wlasci-
cielem nieruchomosci a bankiem. Niewatpliwie byla to umowa zblizona
do umowy o dozywocie, z tym jednak zastrzezeniem, ze zasadnicza
réznica sprowadzala si¢ do tego, ze bank byl zobowigzany do §wiadczen
w pienigdzu, nie za$ w naturze.

Brak regulacji prawnych regulujacych ten stosunek, w ktérym po jednej
stronie wystepowata osoba fizyczna, czgsto w podeszlym wieku, z dru-
giej strony — bank, sktonit ustawodawce do uregulowania tego stosunku
prawnego. Regulacja, o ktorej mowa, znalazta swoje miejsce w ustawie
224.10.2014 . 0 odwréconym kredycie hipotecznym'. Ustawowe unor-
mowanie tej umowy uksztaltowalo jg jako umowe kwalifikowang zawie-
rang pomiedzy bankiem a osobg fizyczng (art. 4 u.o.k.h.), poszczegolne
za$ rozwigzania wylaczyly jej losowy charakter. Szczegdtowe omdwienie
tego stosunku nastapi w kolejnych rozdziatach.

1 Dz.U. 22016 r. poz. 786. - dalej u.o.k.h.
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Uregulowanie umowy o odwréconym kredycie hipotecznym nie wyklu-
czylo zawierania umoéw miedzy innymi podmiotami niz bank, ktérych
przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci nieruchomoséci w zamian
$wiadczenia w pieniezne, ktorych wysokos¢ jest uzalezniona od czasu
Zycia uprawnionego.






Rozdziat |

UMOWY O CHARAKTERZE LOSOWYM -
UWAGI OGOLNE

|. Wprowadzenie

Rozwigzanie problemoéw zasygnalizowanych we wstepie niniejszej roz-
prawy nie moze odby¢ si¢ bez teoretycznej analizy charakteru prawnego
umow losowych. W zalozeniu autora to wlasciwe przedstawienie ogdl-
nych teorii prawa cywilnego pozwoli na znalezienie odpowiedzi na pyta-
nia dotyczace pojecia i charakteru prawnego kauzy przysporzenia w tego
typu umowach, zrealizowania kauzy, w sytuacji gdy zbywca umiera
w niedlugim okresie po zawarciu umowy; wyboru prawa wlasciwego dla
umowy o charakterze losowym, ktérej przedmiotem jest przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci; dopuszczalnosci zawierania nienazwanych
umow o charakterze losowym, ktérych przedmiotem jest przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci; zakresu wzajemnosci swiadczen, wptywu tego
typu umow na inne stosunki prawne.

Odpowiedz na te pytania wymaga wlasciwego umiejscowienia czyn-
nosci prawnych o charakterze losowym w zbiorze czynnosci prawnych
oraz gruntownego przeanalizowania elementéw stosunkéw prawnych
obligacyjnych i rzeczowych, przyczynowosci czynnosci prawnej, ekwi-
walentno$ci $wiadczen, w kontekscie czynnosci o charakterze losowym.

Przed przystapieniem do przeprowadzenia przedmiotowej analizy ko-
nieczne jest zdefiniowanie umowy o charakterze losowym. W literaturze
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przedmiotu brak jest kompleksowego opracowania czynno$ci prawnych
(umoéw) o charakterze losowym z ogdlnego punktu widzenia. Mozna
spotka¢ monografie opisujgce poszczegdlne typy umow, brak jest jednak
pracy odnoszacej si¢ do umoéw o charakterze losowym w ogdlnosci'.
Wiekszo$¢ przedstawicieli doktryny, definiujac umowy o charakterze
losowym, wskazuje, iz cechg wspdlna jest to, Ze co najmniej zakres
$wiadczen jednej ze stron umowy jest uzalezniony od elementu przy-
padkowego?, cho¢ do tej grupy czynnosci zaliczane sg rowniez takie
umowy, w ktérych nie tylko zakres swiadczen jest wyznaczany elemen-
tem przypadkowym, lecz takze ich czas trwania. W tym kontekscie do
umow o charakterze losowym mozna zaliczy¢ umowe ubezpieczenia,
umowe gry i zakladu, umowe renty, umowe o dozywocie oraz umowe
z nastepca. W trzech ostatnich przypadkach element przypadkowy nie
tylko decyduje o zakresie $wiadczen jednej ze stron, lecz takze wplywa
na czas trwania umowy — w tych umowach elementem przypadkowym
bedzie §mier¢ uprawnionego®. Cho¢ $mier¢ jest zdarzeniem pewnym,
niemniej jednak chwila, w jakiej $mier¢ nastapi, ma charakter niepewny
i w tym kontekscie to zdarzenie ma posta¢ losowa.

W literaturze przedmiotu wyraznie odrdznia si¢ pojecia ,,rodzajow”
czynnosci prawnych od ,,typdw” czynnosci prawnych®. Przez rodzaje
czynnosci prawnych rozumie si¢ zbiory czynnosci prawnych maja-
cych wspdlne cechy, pojecie zas ,,typ czynnosci prawnych” obejmuje
konkretne czynnosci, przyktadowo sprzedaz, darowizne, dozywocie
itp. Rodzaj czynnosci prawnych ma szerszy zakres niz typ czynnosci.
Okreslony rodzaj czynnoéci moze bowiem grupowac kilka typow czyn-
nosci, ktore posiadajg ceche pozwalajacg na zakwalifikowanie czynnosci
do okreslonego ich rodzaju. Zakwalifikowanie uméw o charakterze
losowym do poszczego6lnych rodzajéw czynnoéci prawnych pozwoli na
odniesienie si¢ do wspolnych cech okreslonego rodzaju czynnosci, co
z kolei da mozliwo$¢ rozumienia charakteru prawnego tych czynnosci.

' Przykladowo: Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa...

? Z.Radwanski[w:] System Prawa Cywilnego. Prawo zobowigzan. Czes¢ szczegétowa,
red. S. Grzybowski. t. III cz. 2 Warszawa 1976, s. 962.

* Z.Radwanski [w:] System prawa cywilnego..., Warszawa 1976, s. 962.

* Z.Radwanski [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne - czes¢ ogolna. War-
szawa 2008, t. 2, s. 176.
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Klasyfikacja, o ktorej mowa, jest o tyle istotna, iz do tej pory w literaturze
nie zostala podjeta analiza charakteru prawnego umoéw o charakterze
losowym w znaczeniu ogdélnym.

Pojecie ,,czynno$¢ prawna” obejmuje rézne postacie czynnos$ci praw-
nych. Oczywiscie czynno$¢ prawna to takie zdarzenie cywilnoprawne,
ktore sklada si¢ z co najmniej jednego oswiadczenia woli nakierowane-
go na powstanie, zmiane lub ustanie stosunku cywilnoprawnego’. Do
zbioru czynnos$ci prawnych naleza zaréwno czynnosci o charakterze
jednostronnym, tj. czynnosci sktadajace sie z o$wiadczenia woli jednej
strony stosunku cywilnoprawnego (przyrzeczenie publiczne, przekaz,
testament itp.), umowy rozumiane jako czynnosci prawne sktadajace si¢
co najmniej z o§wiadczen woli dwdch stron stosunku cywilnoprawne-
go, oraz uchwaly, ktore stuzg wyrazaniu woli okreslonych kolektywow.
Oczywiscie kazda z przedstawionych wyzej grup czynnoéci moze prowa-
dzi¢ do powstania stosunku cywilnoprawnego, jego zmiany lub ustania.

Z uwagi na temat niniejszej rozprawy dalsza cz¢$¢ opracowania zosta-
nie poswiecona umowom. Opis jednostronnych czynnosci prawnych
dokonany zostanie wylacznie w kontekscie czynno$ci zmierzajacych
do zmiany lub ustania stosunkdéw prawnych, ktérych zrédlem byla
umowa o charakterze losowym. Uchwaly pozostang poza zakresem
zainteresowan.

Il. Umowy

Czynnos¢ prawna w postaci umowy wywoluje skutki prawne w nastep-
stwie zlozenia zgodnych o$wiadczen woli przez jej strony. Najogolniej-
szym podzialem rodzajéw umow jest podzial na umowy dwustronne
i wielostronne. Prezentowany podzial odnosi si¢ do wzajemnych relacji
prawnych miedzy stronami umowy. Nie chodzi przy tym o to, ile wy-
stepuje podmiotdéw (0séb fizycznych lub prawnych) w umowie, lecz
o strony wzajemnych relacji. Przy umowach dwustronnych, co do zasady,
mamy do czynienia z dwiema stronami reprezentujacymi odmienne

° A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 1968, s. 220.



Zbigniew Wozniak - doktor nauk prawnych; adiunkt na Wydziale Prawa i Administra-
cji Uniwersytetu Zielonogorskiego; sedzia Sadu Okregowego we Wroclawiu; w latach
2009 i 2014 cztonek zespotu problemowego do spraw regulacji zabezpieczen rzeczo-
wych wierzytelnosci w nowym Kodeksie Cywilnym Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego; autor ponad 50 publikacji, w tym rozdzialéw w komentarzach i wydaniach
monograficznych z zakresu prawa cywilnego, postepowania cywilnego, elektronizacji
postepowania cywilnego oraz zabezpieczen rzeczowych wierzytelnosci.

Opracowanie obejmuje wszystkie aspekty instytucji umowy o dozywocie — od jej powstania

poprzez tres¢ i wykonywanie, az do chwili ustania. Ponadto w ksigzce poruszono kwestie

ochrony 0s6b trzecich w przypadku zawarcia tej umowy tj. ochrone wierzycieli dozywot-
nika, jego spadkobiercéw oraz losu prawa dozywocia w postepowaniu egzekucyjnym.

W publikacji oméwiono takze:

— umowe o dozywocie w interakcji z innymi umowami o charakterze alimentacyjnym,
w szczegllnosci z umowa o dozywotnig rente w zamian za przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci w konteksécie dopuszczalnosci ich zawarcia oraz skutkow;

— kolizje miedzy przystugujacymi dozywotnikowi roszczeniami alimentacyjnymi i rosz-
czeniami ze stosunku dozywocia;

- zmiang treéci prawa dozywocia na dozywotnig rente oraz zmiang tresci uprawnien
dozywotnika;

- rozwigzanie umowy o dozywocie we wszystkich konfiguracjach podmiotowych;

- przedterminowe ustanie stosunku dozywocia na skutek $mierci dozywotnika przed
rozpocze¢ciem wykonywania umowy;

- rozwazania dotyczace wzajemnych roszczen dozywotnika i nabywcy w przypadku
ustania stosunku dozywocia z uwzglednieniem przepiséw ograniczajacych nabywa-
nie nieruchomoéci rolnych.

Ksiazka przeznaczona jest dla prawnikéw praktykéw: sedziow, notariuszy, adwokatow,
radcéw prawnych, a takze komornikéw z uwagi na omoéwienie realizacji dozywocia
W postepowaniu egzekucyjnym.
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