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Pozycja prawna rolnika w œwietle skutków rzeczowych
i obligacyjnych umowy do¿ywocia

– wybrane  zagadnienia

1. Celem rozwa¿añ objêtych tytu³em opracowania jest ustalenie, jakie
wartoœci podlegaj¹ szczególnej ochronie przy okreœleniu przez ustawo-
dawcê pozycji prawnej zbywcy i nabywcy nieruchomoœci rolnej w œwietle
umowy do¿ywocia. Dla wyznaczenia sytuacji prawnej stron umowy
do¿ywocia konieczne jest podjêcie próby analizy i oceny tej regulacji,
zw³aszcza z punktu widzenia jej skutków prawnych.

Na temat umowy do¿ywocia powiedziano ju¿ wiele1. Zrozumia³e jest,
¿e niektóre pogl¹dy maj¹ jedynie walor historyczny, gdy¿ formu³owane
by³y w kontekœcie polityczno-prawnym zupe³nie innym ni¿ dzisiejszy.
Sama analiza materia³u normatywnego nie mo¿e daæ zadawalaj¹cych
rezultatów, jeœli chodzi o jednoznaczne okreœlenie sytuacji prawnej, za-
równo do¿ywotnika, jak i nabywcy nieruchomoœci rolnej. Dla dokonania
oceny umowy do¿ywocia jako instrumentu s³u¿¹cego zmianie generacji
w rolnictwie niezbêdne jest kompleksowe spojrzenie na dan¹ regulacjê
prawn¹ obowi¹zuj¹c¹ w okreœlonym kontekœcie polityczno-prawnym,
z jakim mamy do czynienia w analizowanym przedziale czasowym. Bez
uwzglêdnienia politycznego i ekonomicznego œrodowiska, w jakim funk-

1 Przegl¹d stanowisk na ten temat, por. Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umo-
wa o do¿ywocie, Warszawa 1971 i powo³ana tam literatura.
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cjonuje przepis, wiedza o jego treœci i znaczeniu zawsze bêdzie niepe³na
i u³omna2.

Instytucj¹, która mia³a pe³niæ funkcjê stymuluj¹c¹ przyspieszenie procesu
zmiany pokoleniowej w sektorze rolnym, by³a kodeksowa umowa do-
¿ywocia, która w stosunkach wiejskich zdoby³a znaczn¹ popularnoœæ3.
Umowa ta przez wiele lat by³a, jeœli nie jedyn¹, to w ka¿dym razie zasadnicz¹
form¹ zmiany generacji w rolnictwie, stwarzaj¹c¹ warunki przekazania
gospodarstw rolnych w rêce m³odego pokolenia przy równoczesnym za-
bezpieczeniu minimum egzystencji starych rolników4. Masowoœæ wystê-
powania tej umowy, jak równie¿ póŸniejsza tendencja spadkowa znajduj¹
odzwierciedlenie w statystyce5. Przyczyn¹ istotnego ograniczenia zakresu
stosowania przepisów o do¿ywociu by³o stworzenie przez ustawodawcê
systemu emerytalno-rentowego, którym objêci zostali rolnicy. Wydawa-
ne, pocz¹wszy od 1962 r.6, kolejne ustawy w przedmiocie zabezpieczenia
emerytalnego rolników stworzy³y dla przedstawicieli generacji rolników
indywidualnych koñcz¹cych sw¹ aktywnoœæ zawodow¹ pewn¹ kontr-
propozycjê wobec tradycyjnej formy do¿ywocia, a mianowicie mo¿li-
woœæ przekazania gospodarstwa rolnego na w³asnoœæ pañstwa w zamian
za œwiadczenia emerytalne. Wynika z tego, ¿e rozwój ustawodawstwa
w przedmiocie zabezpieczenia emerytalnego rolników mia³ i ma wp³yw
na dalsze spo³eczne oddzia³ywanie, jak równie¿ na model umowy o do-
¿ywocie7. Dla zakresu praktycznego stosowania instytucji do¿ywocia nie
pozostaj¹ równie¿, jak s¹dzê, bez znaczenia czynniki decyduj¹ce o przy-
datnoœci i stopniu wykorzystania prawnych form zmiany generacji inter
vivos w rolnictwie i jednoczeœnie determinuj¹ce postawy rolników. Do
czynników tych zaliczyæ nale¿y m.in.:

2 Por. J. £ ê t o w s k i, Wspó³czesne problemy prawniczych badañ porównawczych, SP
1987, z. 3, s. 18.

3 Por. A. S t e l m a c h o w s k i, Zagadnienie ciê¿arów realnych i do¿ywocia na tle prac
kodyfikacyjnych, NP 1951, nr 7-8, s. 49; B. T r y f a n, Staroœæ na wsi, Warszawa 1979,
s. 40.

4 A. L i c h o r o w i c z, Prawo do¿ywocia a przekazanie gospodarstwa rolnego za
renê, emeryturê b¹dŸ œwiadczenie pieniê¿ne, t. XV, KSP 1982, s. 147.

5 Tam¿e, s. 151.
6 Ustawa z dnia 28 czerwca 1962 roku o przejmowaniu niektórych nieruchomoœci

rolnych w zagospodarowanie lub na w³asnoœæ pañstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym
w³aœcicieli tych gospodarstw i ich rodzin (Dz.U. Nr 38, poz. 166).

7 A. L i c h o r o w i c z, Prawo do¿ywocia..., s. 147.
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1) utrwalone w œwiadomoœci rolników, a zwi¹zane z rodzinnym
charakterem gospodarstwa rolnego zwyczaje dotycz¹ce przekazania tego
gospodarstwa nastêpcy,

2) atrakcyjnoœæ poszczególnych prawnych form zmiany generacji,
o której decyduje zarówno uwzglêdnienie tradycji, jak te¿ stopieñ szcze-
gó³owoœci samej regulacji prawnej,

3) system bodŸców zachêcaj¹cych rolnika do przekazania gospodar-
stwa, a tak¿e pomoc dla nastêpcy, który to gospodarstwo przejmuje8.

Umowa o do¿ywocie ujmowana jest jako jedna z form obrotu ziemi¹,
w wê¿szym rozumieniu tego pojêcia (sensu stricto). Nie budzi w¹tpliwoœci
fakt, ¿e zagadnienia zwi¹zane z obrotem nieruchomoœciami rolnymi sta-
nowi¹ wycinek z³o¿onej i rozleg³ej problematyki, która nale¿y do dziedziny
zainteresowañ i badañ zarówno nauk prawnych, jak równie¿ innych nauk
spo³ecznych (ekonomii, socjologii czy statystyki). Stanowi¹ one zatem
fragment skomplikowanej problematyki interdyscyplinarnej. St¹d te¿, po-
dejmuj¹c próbê okreœlenia pozycji prawnej stron umowy do¿ywocia, nale¿y
braæ pod uwagê, obok przes³anki maj¹tkowej wynikaj¹cej z prawa w³a-
snoœci i przes³anki produkcyjnej uzasadnionej faktem wykonywania pracy
w gospodarstwie rolnym, tak¿e przes³anki natury humanitarnej, psycho-
logicznej czy spo³ecznej.

W obecnie obowi¹zuj¹cym stanie prawnym wykorzystanie umowy
do¿ywocia ulega zwiêkszeniu. Niew¹tpliwie wi¹¿e siê to z faktem prefe-
rowania tej formy umownego przekazania gospodarstwa rolnego za rentê
strukturaln¹9. Równie¿ wejœcie w ¿ycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003
roku o kszta³towaniu ustroju rolnego (dalej: u.k.u.r.)10  spowodowa³o, ¿e

8 R. B u d z i n o w s k i, Formy prawne zmiany generacji inter vivos w rolnictwie, [w:]
Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2005, s. 139.

9 Szerzej na ten temat R. B u d z i n o w s k i, Przekazanie gospodarstwa rolnego za
rentê strukturaln¹ w praktyce notarialnej, Rejent 2005, nr 10, s. 46 i nast.; R. P a s t u s z -
k o, System emerytalno-rentowy rolników indywidualnych, [w:] Prawo rolne, red. A. Olesz-
ko, Kraków 2004, s. 297-305; R. P a s t u s z k o, Postêpowanie w sprawie przyznania renty
strukturalnej, [w:] Wspólna Polityka Rolna Unii Europejskiej i jej wp³yw na region zamoj-
ski, red. A. Oleszko, Zamoœæ 2005, s. 189-201; A. K o t o w s k a - D a w i d, Wybrane pro-
blemy prawne polskiego systemu rent strukturalnych w œwietle instytucji wczeœniejszych
emerytur rolniczych UE, [w:] Wspólna Polityka Rolna Unii Europejskiej i jej wp³yw na
region zamojski, red. A. Oleszko, Zamoœæ 2005, s. 177-188.

10 Dz.U. z 2003 r. Nr 64, poz. 592.
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problematyka dotycz¹ca umowy do¿ywocia nabra³a wiêkszego znacze-
nia11. Ju¿ przytoczone wzglêdy uzasadniaj¹ podjêcie tematyki wyznaczo-
nej tytu³em opracowania.

2. Analiza przepisów odnosz¹cych siê do zapewnienia ochrony inte-
resów zarówno do¿ywotnika, jak i nabywcy gospodarstwa rolnego wymaga
przede wszystkim dookreœlenia pojêcia stron umowy o do¿ywocie.
Stronami umowy do¿ywocia mog¹ byæ osoby fizyczne. Ponadto po stronie
zobowi¹zaniowej mo¿e wyst¹piæ równie¿ osoba prawna. Chodzi tu bowiem
o sytuacjê, gdy nieruchomoœæ obci¹¿ona do¿ywociem przejdzie na w³a-
snoœæ osoby prawnej. Osoba prawna, taka jak np.: zgromadzenie zakonne
prowadz¹ce dom opieki, mo¿e wykonywaæ obowi¹zki wynikaj¹ce z umo-
wy do¿ywocia12. Ten punkt widzenia, co do zasady, jest s³uszny, ale
jednoczeœnie powstaj¹ w¹tpliwoœci bardziej szczegó³owe, dotycz¹ce, co
spróbujê wykazaæ w dalszej czêœci rozwa¿añ, skutecznoœci przyjêtego
rozwi¹zania prawnego w zwi¹zku z konstrukcj¹ przepisu art. 4 u.k.u.r.

Osoba prawna nie mo¿e byæ jednak do¿ywotnikiem. Wynika to za-
równo z funkcji instytucji do¿ywocia, jak równie¿ z brzmienia przepisu
art. 908 k.c. Nie mo¿na bowiem mówiæ o przyjêciu osoby prawnej
w charakterze domownika, jak te¿ nie mo¿na mówiæ o osobie bliskiej
osoby prawnej.

Po stronie zobowi¹zanej wystêpuje osoba, która naby³a w³asnoœæ
nieruchomoœci, zaœ po stronie uprawnionej mo¿e wyst¹piæ zbywca nie-
ruchomoœci, zbywca nieruchomoœci i jego osoba bliska oraz tylko osoba
bliska zbywcy. Nie mo¿na natomiast ustanowiæ prawa do¿ywocia na
rzecz osoby trzeciej niepozostaj¹cej w stosunku bliskoœci13 do zbywcy14.
Osob¹ blisk¹ zbywcy nieruchomoœci jest ten, kto pozostaje z nim w okre-

11 Por. przepis art. 4 u.k.u.r.; szerzej na ten temat J. M a t y s, Niektóre problemy
umowy do¿ywocia na tle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, Nowy Przegl¹d Nota-
rialny 2005, nr 1, s. 30 i nast.

12 Por. S. D m o w s k i, Umowa do¿ywocia, [w:] Prawo obrotu nieruchomoœciami, red.
S. Rudnicki, Warszawa 1995, s. 381.

13 Szerzej na ten temat: Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywo-
cie..., s. 78-79.

14 E. S k o w r o ñ s k a, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 1998, s. 582.
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œlonej wiêzi osobistej czy uczuciowej15. Pod pojêciem tym rozumieæ nale¿y
nie tylko krewnego czy te¿ powinowatego w rozumieniu przepisów kodeksu
rodzinnego i opiekuñczego, ale równie¿ osobê, z któr¹ zbywca nawi¹za³
œcis³e, osobiste kontakty maj¹ce trwa³y charakter.

3. Nie trzeba bli¿ej uzasadniaæ twierdzenia, ¿e jednym z czynników
determinuj¹cym pozycjê prawn¹ stron umowy do¿ywocia jest zakres
praw i obowi¹zków wynikaj¹cy z przepisów art. 908-916 k.c. St¹d te¿
warto w tym miejscu zastanowiæ siê, w jakim stopniu powo³ane przepisy
odzwierciedlaj¹ w swej treœci wartoœci, które niew¹tpliwie wymagaj¹
ochrony oraz w jaki sposób kszta³tuj¹ sytuacjê prawn¹ do¿ywotnika
i nabywcy nieruchomoœci.

Umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci, a tak¹
jest umowa do¿ywocia, przenosi w³asnoœæ na nabywcê z chwil¹ jej
zawarcia, je¿eli nic innego nie wynika z woli stron. Przepis art. 910 § 1
zd. 1 k.c. stanowi, ¿e przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci na podsta-
wie umowy o do¿ywocie nastêpuje z jednoczesnym obci¹¿eniem nieru-
chomoœci prawem do¿ywocia16.

Strony w umowie do¿ywocia zazwyczaj bardzo szczegó³owo okre-
œlaj¹ œwiadczenia, do których zobowi¹zuje siê nabywca nieruchomoœci.
A zatem przepis art. 908 § 1 k.c. ma zastosowanie do okreœlenia œwiad-
czeñ dopiero w braku odmiennej umowy miêdzy stronami. Zgodnie z treœci¹
tego przepisu nabywca nieruchomoœci powinien: przyj¹æ zbywcê jako
domownika, dostarczaæ mu wy¿ywienia, ubrania, mieszkania, œwiat³a
i opa³u, zapewniæ mu odpowiedni¹ pomoc i pielêgnowanie w chorobie,
sprawiæ mu w³asnym kosztem pogrzeb odpowiadaj¹cy zwyczajom
miejscowym. Wydaje siê, ¿e œwiadczenia wymienione dyspozytywnie
w przytoczonym przepisie spe³niaj¹ dostatecznie g³ówny cel przepisów
o do¿ywociu, tj.: maksymalne zabezpieczenie praw do¿ywotnika, jeœli
chodzi o rodzaj i treœæ œwiadczeñ17.

15 Por. S. R e j m a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. Z. Resich, Warszawa 1972,
s. 1486.

16 Szerzej na ten temat: S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece, Warszawa 1996, s. 65-66.

17 Por. W. Z a b a g ³ o, Treœæ do¿ywocia w kodeksie cywilnym, NP 1966, nr 9, s. 1082-
1083.
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Przepisy kodeksu cywilnego reguluj¹ce umowê do¿ywocia nie okre-
œlaj¹ szczegó³owo u¿ytego przez ustawodawcê sformu³owania „przyj¹æ
zbywcê jako domownika”, tak wiêc sformu³owanie to nale¿y rozumieæ
w potocznym tego s³owa znaczeniu. W obowi¹zku przyjêcia do¿ywotnika
do grona domowników mieœci siê obowi¹zek jego odpowiedniego trak-
towania oraz utrzymywania z nim bezpoœredniej stycznoœci, która umo¿-
liwi uzyskiwanie informacji o jego potrzebach18. Korelatem tego¿ obo-
wi¹zku jest uprawnienie do¿ywotnika do korzystania z pomieszczeñ,
urz¹dzeñ i przedmiotów nale¿¹cych do gospodarstwa domowego. A zatem,
najogólniej okreœlaj¹c zakres obowi¹zków nabywcy nieruchomoœci
wzglêdem do¿ywotnika, stwierdziæ nale¿y, ¿e chodzi tu o wszelkie
œwiadczenia, jakie wystêpuj¹ wœród osób ¿yj¹cych we wspólnocie do-
mowej. Jednak¿e z punktu widzenia interesów do¿ywotnika do najistot-
niejszych œwiadczeñ nale¿y dostarczanie wy¿ywienia i ubrania. W³aœnie
dlatego, ¿e do¿ywotnik staje siê domownikiem nabywcy, to przys³uguje
mu wspólne mieszkanie i wy¿ywienie. Z tej te¿ przyczyny, jak równie¿
z faktu, ¿e do¿ywotnikowi nale¿y siê odpowiednia opieka, mo¿e on domagaæ
siê wy¿ywienia w postaci gotowej19. Utrzymywanie do¿ywotnika powin-
no byæ takie, aby nie wymaga³o z jego strony dodatkowej pracy i starañ,
by do¿ywotnik nie musia³ poszukiwaæ œrodków utrzymania gdzie indziej20.
Wniosek taki p³ynie zarówno z celu spo³ecznogospodarczego instytucji
do¿ywocia, jak równie¿ z zasad wspó³¿ycia spo³ecznego i ustalonych
zwyczajów. Argumentem na poparcie powy¿szego pogl¹du jest treœæ
przepisów art. 56 k.c. i art. 354 § 1 k.c.

Zapewnienie mieszkania obci¹¿a nabywcê nieruchomoœci, zaœ po stronie
do¿ywotnika nie wystêpuj¹ ¿adne obowi¹zki zwi¹zane z utrzymaniem
mieszkania w stanie zdatnym do u¿ytku. Zaspokojenie potrzeb mo¿e nast¹piæ
równie¿ w drodze ustanowienia na rzecz do¿ywotnika s³u¿ebnoœci miesz-
kania. Mo¿liwoœæ tak¹ przewiduje przepis art. 908 § 2 k.c. Zakres i sposób
wykonania s³u¿ebnoœci, w braku innych postanowieñ umownych miêdzy
stronami, okreœla siê wed³ug osobistych potrzeb do¿ywotnika, zasad

18 W. Z a b a g ³ o, Treœæ do¿ywocia..., s. 1081.
19 Tam¿e, s. 1082.
20 S. D m o w s k i, Umowa do¿ywocia, [w:] Prawo obrotu nieruchomoœciami, War-

szawa 2001, s. 584; por. tak¿e Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywilnego. Prawo
zobowi¹zañ. Czêœæ szczegó³owa, red. S. Grzybowski, t. III, cz. 2, Warszawa 1976, s. 961.
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wspó³¿ycia spo³ecznego i zwyczajów miejscowych. Do¿ywotnik, na
którego rzecz ustanowiono s³u¿ebnoœæ osobist¹ mieszkania, mo¿e korzy-
staæ z pomieszczeñ i urz¹dzeñ przeznaczonych do wspólnego u¿ytku21, jak
równie¿ mo¿e przyj¹æ pod wspólny dach ma³¿onka, ma³oletnie dzieci oraz
inne osoby, gdy s¹ przez niego utrzymywane albo potrzebne przy prowa-
dzeniu gospodarstwa domowego (chodzi tu np. o konkubentów). A zatem
do s³u¿ebnoœci mieszkania ustanowionej na rzecz do¿ywotnika zastosowa-
nie maj¹ przepisy art. 298, art. 301 § 1, jak równie¿ art. 302 § 1 k.c.

Nie nale¿y jednak zapominaæ o obowi¹zku na³o¿onym na do¿ywotnika,
któremu przys³uguje s³u¿ebnoœæ osobista mieszkania. Obowi¹zek ten
sprowadza siê do dokonywania napraw i innych nak³adów zwi¹zanych
ze zwyk³ym korzystaniem z mieszkania. W³aœciciela nieruchomoœci nie
obci¹¿aj¹ ¿adne obowi¹zki w zakresie nak³adów22.

Celem obowi¹zków nabywcy jest zapewnienie do¿ywotnikowi œrod-
ków utrzymania w szerokim tego s³owa znaczeniu. W praktyce najwiêcej
trudnoœci mo¿e sprawiæ ustalenie zakresu tych œwiadczeñ, chyba ¿e zosta³y
one w umowie bardzo szczegó³owo okreœlone przez strony. W pewnym
sensie, oczywiœcie nie decyduj¹cym, na rozmiar œwiadczeñ mo¿e mieæ
wp³yw wartoœæ zbytej w zamian za do¿ywocie nieruchomoœci i jej
dochodowoœæ, jak równie¿ dotychczasowy standard ¿yciowy do¿ywot-
nika23. W zwi¹zku z powy¿szymi ustaleniami nale¿y przyj¹æ, ¿e pewnym
miernikiem dla zakresu œwiadczeñ, jakie winien otrzymywaæ do¿ywotnik,
powinien byæ równie¿ poziom ¿ycia nabywcy nieruchomoœci. W po-
przednio obowi¹zuj¹cym stanie prawnym, pomimo braku jednoznacznego
w tym zakresie rozwi¹zania w prawie materialnym, dopuszczona by³a
mo¿liwoœæ wytoczenia powództwa o obni¿enie zaleg³ych œwiadczeñ
z umowy o do¿ywocie24.

W aktualnym stanie prawnym mo¿liwoœæ taka przewidziana jest
w przepisie art. 3571 k.c.25, który stanowi wyj¹tek od zasady pacta sunt

21 Z. N o w a k o w s k i, Prawo rzeczowe – zarys wyk³adu, Warszawa 1969, s. 177.
22 Por. przepis art. 260 k.c. w zwi¹zku z przepisem art. 302 § 2 k.c.; szerzej na ten

temat Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywocie..., s. 89.
23 Tam¿e, s. 90.
24 Uchwa³a SN z dnia 3 lutego 1984 r. III CZP 76/83 z glos¹ Z. Policzkiewicz-

Zawadzkiej (OSPiKA 1985, z. 2, poz. 29).
25 Por. przepis art. 3571 k.c. dodany przez przepis art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 28 lipca

1990 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321) z dniem 1 paŸdzier-
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servanda. Okreœlaj¹c przes³anki skorzystania z przepisu art. 3571 k.c.
ustawodawca pos³u¿y³ siê formu³ami ogólnymi i niedookreœlonymi, co
niew¹tpliwie zapewnia indywidualizacjê rozstrzygniêæ stosownie do zró¿-
nicowanych sytuacji ¿yciowych. Jednak¿e nie nale¿y zapominaæ, ¿e rodzi
to równie¿ niebezpieczeñstwo rozbie¿noœci orzecznictwa. Niedookreœlo-
ne zwroty nabieraj¹ treœci normatywnej w zastosowaniu do danego
konkretnego przypadku. Pojêcia takie zawieraj¹ pewne sfery swobody dla
podmiotu stosuj¹cego prawo – odnosz¹ siê do tych etapów stosowania
prawa, w których podejmowana jest wyk³adnia prawa, ale tak¿e swo-
bodna ocena stanu faktycznego26. Zestawiaj¹c ró¿ne wartoœci ustawo-
dawca daje w okreœlonych sytuacjach wskazówki, jaka jest ich wzajemna
hierarchia. Mimo wyraŸnego akcentowania znaczenia przes³anki produk-
cyjnej, w pewnych sytuacjach ustêpuje ona przes³ance maj¹tkowej de-
terminowanej koniecznoœci¹ poszanowania prawa w³asnoœci.

Analizuj¹c treœæ umowy do¿ywocia nale¿y zwróciæ uwagê na brzmie-
nie przepisu art. 908 § 2 k.c. W umowie do¿ywocia nabywca mo¿e
przyj¹æ na siebie wszystkie lub niektóre z obowi¹zków okreœlonych
w przepisie art. 908 § 2 k.c. Mo¿e on zatem zobowi¹zaæ siê do obci¹¿enia
nieruchomoœci na rzecz zbywcy u¿ytkowaniem, którego wykonywanie
jest ograniczone do czêœci nieruchomoœci, ustanowienia s³u¿ebnoœci miesz-
kania lub innej s³u¿ebnoœci osobistej, spe³niania powtarzaj¹cych siê
œwiadczeñ w pieni¹dzu lub w rzeczach oznaczonych co do gatunku.

Powo³any wy¿ej przepis traktuje o u¿ytkowaniu, którego wykonywa-
nie jest ograniczone do czêœci nieruchomoœci, bowiem u¿ytkowanie
dotycz¹ce ca³ej nieruchomoœci godzi³oby w istotê umowy do¿ywocia
oraz sprzeciwia³oby siê celowi spo³ecznogospodarczemu tej¿e umowy27.
Równie¿ treœæ przepisu art. 915 k.c. ogranicza u¿ytkowanie do czêœci
nieruchomoœci.

Strony umowy do¿ywocia mog¹ postanowiæ, ¿e przedmiotem œwiad-
czenia bêd¹ rzeczy oznaczone co do gatunku (np.: piêædziesi¹t kilogra-

nika 1990 r., a zmieniony przez przepis art. 1 pkt 14 ustawy z dnia 23 sierpnia 1996 r.
o zmianie ustawy – Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 114, poz. 542) z dniem 28 grudnia 1996 r.

26 M. M i n c e r, Pojêcia niedookreœlone w orzecznictwie Naczelnego S¹du Admini-
stracyjnego, NP 1984, nr 7/8, s. 95-96.

27 S. D m o w s k i, Do¿ywocie, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga trzecia:
Zobowi¹zania, red. G. Bieniek, Warszawa 2003, s. 728.
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mów jab³ek na zimê), jak te¿ pieni¹dze (np.: z przeznaczeniem na drobne
wydatki)28.

Na podstawie przepisu art. 908 § 2 k.c. zakres umowy do¿ywocia
uleg³ rozszerzeniu. Przepis ten nie tworzy jednak nowego rodzaju do¿y-
wocia. Umowa do¿ywocia, o ile ma wywo³aæ skutki prawne, musi co
do œwiadczeñ do¿ywotnika wype³niaæ dyspozycjê § 1 przepisu art. 908
k.c. (w braku odmiennej umowy miêdzy stronami), zaœ strony dodat-
kowo i fakultatywnie mog¹ w umowie takiej zawrzeæ wszystkie lub niektóre
postanowienia okreœlone w § 2 tego¿ przepisu.

Zbli¿aj¹c siê do sformu³owania konkluzji tej czêœci rozwa¿añ koniecz-
ne jest wymienienie obowi¹zków, jakie ci¹¿¹ na do¿ywotniku. Po stronie
do¿ywotnika pojawia siê obowi¹zek przestrzegania porz¹dku domowego
w domu nabywcy nieruchomoœci oraz obowi¹zek w³aœciwego zachowy-
wania siê. Obydwa obowi¹zki s¹ przejawem i konkretyzacj¹ ci¹¿¹cego
na do¿ywotniku obowi¹zku wspó³dzia³ania przy wykonywaniu zobowi¹-
zania przez d³u¿nika (art. 354 § 2 k.c.)29.

Reasumuj¹c, stwierdziæ wypada, ¿e w umowach o do¿ywocie strony
zazwyczaj bardzo szczegó³owo okreœlaj¹ rodzaj i rozmiar œwiadczeñ, które
sk³adaæ siê maj¹ na utrzymanie do¿ywotnika. To szczegó³owe okreœlenie
œwiadczeñ w umowie stanowi ochronê na wypadek wytworzenia siê
miêdzy do¿ywotnikiem a zobowi¹zanym z³ych stosunków. W zakresie
ustalenia praw i obowi¹zków – determinuj¹cych pozycjê prawn¹ stron
umowy – pozostawiono do¿ywotnikowi i zobowi¹zanemu pewn¹ swo-
bodê. Ukszta³towanie przez strony treœci umowy, a wiêc sprecyzowanie
niektórych œwiadczeñ lub ich modyfikacja, czy zawê¿enie ich zakresu,
pozostawaæ jednak¿e musi w zgodzie ze spo³ecznogospodarcz¹ funkcj¹
instytucji do¿ywocia. Znane jest zapatrywanie, ¿e zw³aszcza ograniczenie
uprawnieñ do¿ywotnika poni¿ej niezbêdnego minimum utrzymania nie
pozwala na zakwalifikowanie danej umowy jako umowy o do¿ywocie30.
Ten punkt widzenia potwierdza równie¿ tendencja ustawodawcy do ko-
jarzenia ró¿nych wartoœci i przes³anek – produkcyjnej, maj¹tkowej,

28 Por. uchwa³ê SN z dnia 11 maja 1970 r. III CZP 28/70, OSNCP 1971, z. 10,
poz. 171, s. 32.

29 Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywocie..., s. 97-98.
30 Tak W. Z a b a g ³ o, Treœæ do¿ywocia..., s. 1082 i nast.; W. F o r m a ñ s k i, Daro-

wizna, renta, do¿ywocie, Katowice 1965, s. 31.
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humanitarnej, psychologicznej czy spo³ecznej – przy wyznaczaniu pozycji
prawnej stron umowy o do¿ywocie.

4. Niew¹tpliwie do wyznaczenia pozycji prawnej stron umowy do-
¿ywocia niezbêdne jest podjêcie próby analizy przepisów reguluj¹cych
kwestie zwi¹zane ze skutkami nienale¿ytego wykonania tej¿e umowy.
Stosownie do treœci przepisu art. 354 k.c. d³u¿nik powinien wykonaæ
zobowi¹zanie zgodnie z jego treœci¹ i w sposób odpowiadaj¹cy jego celowi
spo³ecznogospodarczemu oraz zasadom wspó³¿ycia spo³ecznego, a je¿eli
istniej¹ w tym zakresie ustalone zwyczaje – tak¿e w sposób odpowia-
daj¹cy tym zwyczajom.

Zobowi¹zanie nie jest wykonane, gdy d³u¿nik nie spe³nia œwiadczenia,
które zgodnie z treœci¹ stosunku prawnego nale¿y siê wierzycielowi. Skutki
niewykonania zobowi¹zania uregulowane s¹ w przepisach art. 471 i nast.
k.c. Wydaje siê, ¿e s³uszny jest pogl¹d Z. Policzkiewicz-Zawadzkiej
stwierdzaj¹cy, i¿ pomimo wzajemnego charakteru do¿ywocia nie jest celowe
zastosowanie do tej umowy przepisów dzia³u III czêœci ogólnej zobowi¹-
zañ reguluj¹cych wykonanie i skutki niewykonania zobowi¹zañ z umów
wzajemnych31.

Umowa do¿ywocia winna byæ traktowana w sposób szczególny przede
wszystkim z tego wzglêdu, ¿e stwarza ona stosunek rodzinny pomiêdzy
nabywc¹ nieruchomoœci a do¿ywotnikiem. Mo¿liwoœæ rozwi¹zania takie-
go stosunku podlega zasadom zawartym w przepisie art. 913 § 1 i 2 k.c.
Przepis art. 913 § 2 k.c. zawiera dorozumiane za³o¿enie, w myœl którego,
je¿eli nabywca nieruchomoœci jest w zw³oce, to nie wystêpuje od razu
prawo odst¹pienia od umowy, a jedynie powstaje prawo domagania siê
wykonania œwiadczenia zgodnie z treœci¹ umowy.

W przypadku nienale¿ytego wykonania umowy do¿ywocia ka¿dej ze
stron, zarówno do¿ywotnikowi, jak te¿ nabywcy nieruchomoœci, przy-
s³uguje ¿¹danie zamiany wszystkich lub niektórych uprawnieñ objêtych
treœci¹ do¿ywocia na do¿ywotni¹ rentê. Zamiany tej dokonuje s¹d.

4.1. Kwestie zwi¹zane z rent¹ przy do¿ywociu kodeks cywilny re-
guluje w przepisach art. 913 i 914. Przepisy te ró¿ni¹ siê miêdzy sob¹
i dotycz¹ w zasadzie dwóch sytuacji.

31 Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywocie..., s. 98.
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Zamiana uprawnieñ do¿ywotnika na rentê na podstawie przepisu art.
913 § 1 k.c. mo¿e nast¹piæ, je¿eli miêdzy do¿ywotnikiem a zobowi¹zanym
wytworz¹ siê takie stosunki, ¿e nie mo¿na wymagaæ od stron, aby po-
zostawa³y nadal w bezpoœredniej ze sob¹ stycznoœci. Przepis art. 913 § 1
k.c. nie formu³uje przyczyn wytworzenia siê z³ych stosunków miêdzy
stronami, a zatem mog¹ byæ one nastêpstwem „jakiegokolwiek” powo-
du32, zaœ ustalenie czy istotnie nast¹pi³o zak³ócenie wiêzi rodzinnej czy
osobistej miêdzy stronami zale¿y od indywidualnego odczucia stron.
Symptomy tej myœli spotkaæ mo¿na tak¿e w orzecznictwie33.

Z unormowania zawartego w przepisie art. 913 § 1 k.c. wynika, ¿e
decyzja co do tego, czy maj¹ byæ zamienione na rentê wszystkie upraw-
nienia wynikaj¹ce z do¿ywocia, czy te¿ tylko niektóre z nich, nale¿y,
w razie sporu, do s¹du. Przy rozstrzyganiu w tym przedmiocie s¹d zo-
bowi¹zany jest uwzglêdniæ interesy obu stron, w tym rodzaj œwiadczeñ
oraz t³o i charakter nieporozumieñ34.

Pozostaj¹c przy tych spostrze¿eniach stwierdziæ nale¿y, ¿e samo
niewywi¹zywanie siê nabywcy nieruchomoœci z obowi¹zku œwiadczenia
na rzecz do¿ywotnika nie stanowi podstawy do zamiany do¿ywocia na
rentê. Stwarza jedynie warunki do wytoczenia powództwa o zas¹dzenie
umówionych œwiadczeñ i do ewentualnego ¿¹dania odszkodowania z tytu³u
nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania wynikaj¹cego z umowy do¿ywocia.

Zgodnie z treœci¹ przepisu art. 914 k.c. do¿ywotnik mo¿e ¿¹daæ zamiany
prawa do¿ywocia na do¿ywotni¹ rentê odpowiadaj¹c¹ wartoœci tego prawa
w ka¿dym wypadku zbycia nieruchomoœci przez nabywcê35. Przepis
art. 914 k.c. nie uzale¿nia w tym wypadku dopuszczalnoœci takiej zamiany
od wytworzenia siê sytuacji, kiedy nie mo¿na wymagaæ od stron, ¿eby
pozostawa³y ze sob¹ w bezpoœredniej stycznoœci. Uprawnienie z przepisu
art. 914 k.c. przys³uguje jedynie do¿ywotnikowi, nie przys³uguje zaœ

32 Mog¹ to byæ powody nawet b³ahe, je¿eli na przestrzeni d³u¿szego czasu doprowadzi³y
do powa¿nej sytuacji konfliktowej. Tak S. D m o w s k i, Umowa do¿ywocia, [w:] Prawo
obrotu..., s. 587.

33 Wyrok SN z dnia 29 paŸdziernika 1969 r. III CRN 390/69, niepubl.
34 S. D m o w s k i, Umowa do¿ywocia, [w:] Prawo obrotu..., s. 587.
35 Por. orzeczenie SN z dnia 29 czerwca 1968 r. II CR 236/68, OSPiKA 1969, z. 12,

poz. 254 oraz uchwa³ê sk³adu siedmiu sêdziów SN z dnia 16 marca 1970 r. III CZP 112/69
z aprobuj¹c¹ glos¹ Z. Policzkiewicz-Zawadzkiej, OSPiKA 1971, z. 3, poz. 53.
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nabywcy nieruchomoœci obci¹¿onej do¿ywociem. Takie rozwi¹zanie
zas³uguje na aprobatê, gdy¿ trudno wyobraziæ sobie sytuacjê, w której
do¿ywotnik pozostawa³by w bezpoœredniej stycznoœci z nowym nabywc¹
nieruchomoœci – zwykle z obc¹ mu osob¹. Jeœli zaœ chodzi o nabywcê
nieruchomoœci obci¹¿onej do¿ywociem, to nabywaj¹c tak¹ nieruchomoœæ,
powinien on liczyæ siê z obowi¹zkiem wykonywania wszelkich œwiadczeñ
wzglêdem do¿ywotnika. Nie mo¿e wiêc zg³osiæ ¿¹dania zamiany œwiad-
czeñ do¿ywotnich na rentê na mocy przepisu art. 914 k.c., a jedynie mo¿e
zg³osiæ takie ¿¹danie na podstawie przepisu art. 913 k.c. Wówczas jednak
musi wykazaæ istnienie przes³anek zawartych w tym¿e przepisie36.

Instytucja zamiany do¿ywocia na rentê ma dla stron stosunku praw-
nego du¿e znaczenie, przede wszystkim z tego wzglêdu, ¿e os³abia ona,
a nawet wy³¹cza, zaistnia³e miêdzy nimi trudnoœci przy wykonywaniu
œwiadczeñ wed³ug treœci umowy.

Wysokoœæ renty powinna odpowiadaæ wartoœci uprawnieñ, w zamian
których j¹ zas¹dzono. Przy zamianie na rentê niektórych uprawnieñ,
uprawnienia te powinny byæ szczegó³owo okreœlone w orzeczeniu s¹-
dowym. Warto w tym miejscu powo³aæ stanowisko S¹du Najwy¿szego,
w myœl którego przez rentê do¿ywotni¹, której przyznania mo¿e siê domagaæ
do¿ywotnik w zamian za prawa okreœlone w umowie do¿ywocia, nale¿y
rozumieæ rentê pieniê¿n¹, a nie rentê w naturze (np. w p³odach rolnych)37.
Pogl¹d ten nasuwa jednak w¹tpliwoœci. Przepis art. 913 k.c. stanowi
ogólnie o zamianie do¿ywocia na rentê, a wiêc odsy³a do przepisu art. 903
k.c., który przewiduje rentê zarówno w pieni¹dzu, jak i w rzeczach ozna-
czonych co do gatunku. A zatem tekst ustawy nie uzasadnia wyk³adni
dokonanej przez S¹d Najwy¿szy. Brak jest równie¿ przes³anek do zawê-
¿aj¹cej wyk³adni przepisu art. 913 § 1 k.c. – przeciwnie, potrzeby ¿ycia
uzasadniaj¹ przyjêcie mo¿liwoœci stosowania zamiany do¿ywocia – sto-
sownie do okolicznoœci – na rentê ró¿nego rodzaju38. W konkretnym
wypadku bardziej dogodna dla obydwu stron mo¿e okazaæ siê renta nie-
pieniê¿na.

36 S. D m o w s k i, Do¿ywocie, [w:] Komentarz..., s. 738.
37 Orzeczenie SN z dnia 20 stycznia 1965 r. III CR 252/64, OSNC 1965, nr 7-8,

poz. 137.
38 S. R e j m a n, Renta i do¿ywocie, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. Z. Resich,

Warszawa 1972, s. 1764.
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Zasady, ¿e renta zas¹dzana w zamian prawa do¿ywocia powinna
odpowiadaæ wartoœci (rynkowej) œwiadczeñ objêtych treœci¹ tego prawa
zamienianych na rentê, nie mo¿na traktowaæ jako zasady, od której nie
mo¿e byæ ¿adnych wyj¹tków39.

Œcis³e obliczenie wartoœci uprawnieñ do¿ywotnika nie zawsze jest
³atwe, dlatego te¿ s¹dy czêsto siêgaj¹ po rozwi¹zanie wynikaj¹ce z prze-
pisu art. 322 k.p.c. W œwietle tego¿ przepisu, je¿eli s¹d rozpoznaj¹c
sprawê o œwiadczenia z umowy do¿ywocia uzna, ¿e œcis³e udowodnienie
wysokoœci ¿¹dania jest niemo¿liwe lub nader utrudnione, mo¿e w wyroku
zas¹dziæ odpowiedni¹ sumê wed³ug swej oceny, opartej na rozwa¿eniu
wszystkich okolicznoœci sprawy. A zatem s¹d zas¹dzaj¹c rentê mo¿e
poszukiwaæ wskazówek przy rozstrzygniêciu w przepisach art. 903 i nast.
k.c. reguluj¹cych umowê renty. Ponadto oczywistym jest, ¿e w orze-
czeniu s¹dowym s¹d musi ustaliæ szczegó³y przysz³ych rentowych roz-
liczeñ, a wiêc np.: czasowego rozk³adu œwiadczeñ rentowych40 czy te¿
dok³adnego wskazania (w przypadku zamiany czêœciowej), w stosunku
do których dotychczasowych uprawnieñ do¿ywotnika zamiana taka
nastêpuje. Dla s¹du bardzo praktyczn¹ kwestiê stanowi przeliczenie wartoœci
œwiadczeñ przys³uguj¹cych do¿ywotnikowi na œwiadczenia rentowe.
Problem ten jest skomplikowany przede wszystkim z dwóch wzglêdów:

1) z braku wyraŸnych wskazówek ustawodawcy,
2) ze z³o¿onoœci uprawnieñ do¿ywotnika, wœród których czêsto

wystêpuj¹ œwiadczenia trudne do okreœlenia wartoœciowo, jak np.: obo-
wi¹zek zapewnienia odpowiedniej pomocy czy te¿ pielêgnowanie w cho-
robie41.

Z wczeœniejszych ustaleñ wynika jednoznacznie, ¿e renta dla do¿y-
wotnika stanowiæ mo¿e œwiadczenie okresowe b¹dŸ w pieni¹dzu, b¹dŸ
w rzeczach oznaczonych co do gatunku. Wydaje siê jednak, ¿e bardziej
celowe jest, aby do¿ywotnik otrzymywa³ rentê pieniê¿n¹, gdy¿:

1) œwiadczenia takie s¹ ³atwiejsze do wyegzekwowania,

39 S. D m o w s k i, Do¿ywocie, [w:] Komentarz..., s. 734.
40 Por.: przepis art. 904 k.c.
41 Szerzej na ten temat R. G o l a t, Zmiana do¿ywocia na rentê, Gazeta Prawna 1999,

nr 18, s. 25.
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2) nie powoduj¹ koniecznoœci bli¿szej stycznoœci miêdzy stronami.

5. Z punktu widzenia prowadzonych rozwa¿añ istotne jest sygnali-
zowane ju¿ zagadnienie skutków prawnych z³o¿enia przez Agencjê Nie-
ruchomoœci Rolnych dzia³aj¹cej na rzecz Skarbu Pañstwa, stosownie do
treœci przepisu art. 4 u.k.u.r., oœwiadczenia o nabyciu nieruchomoœci
rolnej w przypadku zawierania wszystkich innych umów ni¿ umowa
sprzeda¿y, przy czym nabycie nieruchomoœci nastêpuje wówczas za
równowartoœæ pieniê¿n¹42. Zgodnie z treœci¹ przepisu art. 9 ust. 1 ustawy
czynnoœæ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez zawiadomie-
nia ANR co do mo¿liwoœci z³o¿enia oœwiadczenia o nabyciu nierucho-
moœci rolnej przy umowach innych ni¿ umowa sprzeda¿y jest z mocy
prawa niewa¿na. Problematyczna jest kwestia charakteru umowy innej
ni¿ sprzeda¿, przenosz¹cej w³asnoœæ nieruchomoœci rolnej, w tym umo-
wy o do¿ywocie43. Sformu³owanie przepisu art. 4 u.k.u.r. nie jest wolne
od kontrowersji, w sytuacji gdy zawarto umowê do¿ywocia, w której
treœci zastrze¿ono na rzecz do¿ywotnika œwiadczenia osobiste wykony-
wane przez nabywcê nieruchomoœci. Zastosowanie w odniesieniu do
umowy do¿ywocia uprawnienia przys³uguj¹cego ANR w postaci prawa
„wykupu” budzi sprzeciw, bowiem nie mo¿na zapominaæ, ¿e przepisy

42 Szerzej na ten temat np.: B. S w a c z y n a, Problemy wy³aniaj¹ce siê na tle ustawy
o kszta³towaniu ustroju rolnego, s. 2, [na:] http://www.krn.org.pl z dnia 10 wrzeœnia 2003 r.;
J. G ó r e c k i, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomoœciami rolnymi, PiP 2003, z. 10,
s. 12 i nast.; A. L i c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania na strukturê gruntow¹ Polski
w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kszta³towaniu ustroju rolnego, KPP 2004, z. 2,
s. 415 i nast.

43 Znane jest zapatrywanie, zgodnie z którym umowa taka, zawarta w formie aktu
notarialnego jest umow¹ bezwarunkow¹, w³asnoœæ nieruchomoœci przechodzi na nabywcê
z chwil¹ zawarcia umowy, o czym œwiadczy treœæ przepisu art. 4 ust. 4 analizowanej ustawy.
Jednak¿e w umowie takiej notariusz winien umieœciæ pouczenie o mo¿liwoœci wykonania
wykupu – tak J. M a t y s, Niektóre problemy umowy..., s. 32-33; G. B i e n i e k, Kszta³to-
wanie ustroju rolnego, [w:] Nieruchomoœci. Problematyka prawna, G. Bieniek, S. Rud-
nicki, Warszawa 2004, s. 135-136; J. M i k o ³ a j c z y k, Uwagi na tle ustawy o kszta³to-
waniu ustroju rolnego, Studia Prawno-Ekonomiczne 2004, t. LXIX, s. 137; por. tak¿e
Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z dnia 11 lipca 2003 roku w sprawie stosowania
w praktyce notarialnej ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, niepublikowane. Tak te¿
SN w postanowieniu z dnia 27 wrzeœnia 2004 r. IV CK 121/04, OSNIC 2005, z. 11, poz.
191. W literaturze przedmiotu w odniesieniu do wy¿ej prezentowanego zagadnienia od-
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sk³adaj¹ce siê na umowê do¿ywocia podporz¹dkowane s¹ celowi, jakiemu
umowa ta s³u¿y44. Funkcja spo³ecznogospodarcza tej instytucji polega na
zapewnieniu ochrony i zabezpieczeniu interesów osób starszych, uzysku-
j¹cych do¿ywotni¹ opiekê i utrzymanie. A zatem ANR powinna powstrzy-
maæ siê od wykonania przys³uguj¹cego jej na podstawie przepisu art. 4
u.k.u.r. prawa wykupu nieruchomoœci rolnej obci¹¿onej prawem do¿y-
wocia, w sytuacji gdy w treœci umowy do¿ywocia zastrze¿ono œwiad-
czenia osobiste, które nie mog¹ byæ wykonywane przez ANR. Analiza
za³o¿eñ konstrukcyjnych przepisu art. 4 powo³ywanej ustawy sk³oni³a
równie¿ M. Stañkê do zajêcia podobnego stanowiska. Autor zauwa¿a, ¿e
czêœæ stosunków umownych, w które ANR mo¿e wkroczyæ poprzez
realizacjê swojego uprawnienia do nabycia nieruchomoœci rolnej na za-
sadzie wy³¹cznoœci w drodze jednostronnego oœwiadczenia woli, ze swej
istoty nie nadaje siê do tego typu ingerencji. Do nich autor w pierwszym
rzêdzie zalicza umowê do¿ywocia45.

6. To fragmentaryczne przypomnienie stanowiska zajmowanego przez
ustawodawcê, doktrynê i orzecznictwo wobec niektórych problemów
wy³aniaj¹cych siê na tle umowy do¿ywocia by³o uzasadnione, gdy¿
zasadnicze pytanie sprowadza siê do ustalenia, jakie wartoœci s¹ akcen-
towane i chronione przy okreœlaniu pozycji prawnej stron tej¿e umowy.
Powi¹zanie do¿ywocia z szeregiem ¿ywotnych interesów stron czyni
ca³okszta³t ich stosunku nader skomplikowanym. Warunkiem racjonalne-
go przebiegu procesu zmiany generacji powinno byæ d¹¿enie do zapew-
nienia równej ochrony interesów obu pokoleñ46. Jednak¿e umowa do¿y-
wocia nie gwarantuje, jak s¹dzê, wystarczaj¹cej ochrony interesów
nastêpuj¹cych po sobie generacji rolników, jak równie¿ nie w pe³ni chroni
interesy produkcji rolnej. Problem ten wart jest bli¿szego rozpoznania.

naleŸæ mo¿na inne pogl¹dy – por. zw³aszcza A. L i c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³y-
wania na..., s. 417; Z. T r u s z k i e w i c z, Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej
w œwietle ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 11, s. 135, R. S z t y k,
Podstawowe zasady kszta³towania ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 5, s. 35.

44 J. M a t y s, Niektóre problemy umowy..., s. 33.
45 M. S t a ñ k o, Zakres przedmiotowy art. 4 ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego,

[w:] Studia Iuridica Agraria, t. IV, red. S. Prutis, B. Wierzbowski, Bia³ystok 2005, s. 123.
46 Por. R. B u d z i n o w s k i, Problemy ludzi starszych na wsi w aspekcie prawnym,

RPEiS 1999, z. 1, s. 202.
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Instytucja do¿ywocia zabezpiecza tylko w znikomym stopniu prawa
do¿ywotnika, który w momencie wyzbywania siê gospodarstwa sw¹
dalsz¹ egzystencjê uzale¿nia od nabywcy nieruchomoœci. Do¿ywotniko-
wi, wobec którego zobowi¹zany do do¿ywocia zalega ze œwiadczeniami,
pozostaje jedynie d³ugotrwa³a droga procesu cywilnego47. Nawet jeœli proces
ten wygra, w konsekwencji czego wyegzekwuje nale¿ne sobie œwiad-
czenie, to z regu³y doprowadzi tym samym do pog³êbienia sytuacji
konfliktowej pomiêdzy stronami. Ponadto z punktu widzenia interesów
do¿ywotnika istotne jest regularne i pe³ne otrzymywanie przyrzeczonych
œwiadczeñ. Niew¹tpliwie wyrok s¹dowy umo¿liwi mu po pewnym czasie
œci¹gniêcie zaleg³ych œwiadczeñ, jednak¿e przez ten czas bêdzie pozosta-
wa³ bez œrodków utrzymania48.

Najpowa¿niejszym œrodkiem ochrony interesów do¿ywotnika w sto-
sunku do nabywcy nieruchomoœci jest przewidziana w przepisie art. 913
§ 2 k.c. mo¿liwoœæ rozwi¹zania umowy do¿ywocia (jakkolwiek przys³u-
guje obu stronom i to w wypadkach wyj¹tkowych). Znane jest zapatry-
wanie, ¿e nie jest to w³aœciwy sposób ochrony do¿ywotnika, gdy¿
w wypadku rozwi¹zania umowy do¿ywocia zostaje przywrócony stan
prawny sprzed zawarcia umowy, w wyniku którego nieruchomoœæ (go-
spodarstwo rolne) powraca w rêce do¿ywotnika – osoby z regu³y nie-
zdolnej do prawid³owego prowadzenia tego¿ gospodarstwa49. Uznaj¹c to
spostrze¿enie za s³uszne, warto jednak podkreœliæ, ¿e rozwi¹zanie umowy
na wniosek do¿ywotnika wywo³uje niekorzystne skutki równie¿ po stro-
nie zobowi¹zanego z umowy do¿ywocia, przekreœlaj¹c jego dotychcza-
sowe osi¹gniêcia oraz powoduj¹c poniesienie powa¿nych kosztów zwi¹-
zanych chocia¿by ze znalezieniem nowego warsztatu pracy. Niew¹tpliwie
sytuacja taka nie wp³ywa pozytywnie na relacje pomiêdzy stronami, jak
te¿ na wyniki produkcyjne gospodarstwa rolnego. A zatem umowa
do¿ywocia nie zapewnia dostatecznej ochrony interesów nabywcy nie-
ruchomoœci, utrudniaj¹c tym samym proces zmiany generacji w rolnic-
twie. Œwiadczy o tym tak¿e fakt nadania zobowi¹zaniom nabywcy nie-

47 A. L i c h o r o w i c z, Formy prawne przekazywania gospodarstw rolnych miêdzy
generacjami, [w:] Zmiana generacji w gospodarstwach..., s. 62.

48 Tam¿e, s. 62.
49 Tam¿e, s. 64.
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ruchomoœci, wynikaj¹cym z umowy do¿ywocia, losowego charakteru.
Umowa ta jest kontraktem losowym, w podwójnym tego s³owa znacze-
niu, poniewa¿ nie mo¿na okreœliæ czasu trwania i rozmiarów do¿ywotnich
œwiadczeñ, jak równie¿ z góry nie mo¿na okreœliæ ich rodzaju. Rodzaj,
rozmiar i czas trwania œwiadczeñ obci¹¿aj¹cych nabywcê nieruchomoœci
zale¿¹ od wielu niepewnych okolicznoœci.

Pewn¹ niedogodnoœæ stanowi dla zobowi¹zanego nieokreœlony w pe³ni
zakres praw i obowi¹zków stron. Ten punkt widzenia wymaga bli¿szego
uzasadnienia. Akt notarialny obejmuj¹cy sw¹ treœci¹ umowê do¿ywocia
winien zawieraæ, obok obligatoryjnych elementów sk³adaj¹cych siê na
ka¿dy akt50 i elementów sk³adaj¹cych siê na essentialia negotii tej¿e umowy,
tak¿e szczegó³owe okreœlenie wzajemnych zobowi¹zañ, by w ten sposób
zapobiec potencjalnym konfliktom i sporom. A zatem, zgodnie z zasad¹
swobody umów (ograniczon¹ jednak natur¹ danej instytucji, przepisami
prawa i zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego), strony umowy do¿ywocia
mog¹ zmodyfikowaæ niektóre œwiadczenia wynikaj¹ce z treœci przepisu
art. 908 § 1 k.c. poprzez wy³¹czenie, rozszerzenie b¹dŸ szczegó³owe
sprecyzowanie poszczególnych z nich. Jednak¿e wymienione w przepisie
art. 908 § 1 k.c. obowi¹zki czy obowi¹zki im pokrewne trudno skon-
kretyzowaæ, bowiem cechuje je zmiennoœæ i tendencja powiêkszania
wynikaj¹ca np.: z faktu pogarszania siê zdrowia do¿ywotnika. Taki stan
rzeczy z ca³¹ pewnoœci¹ nie jest korzystny z punktu widzenia interesów
nabywcy nieruchomoœci rolnej.

Zbli¿aj¹c siê do sformu³owania konkluzji nale¿y równie¿ podj¹æ próbê
oceny rozwi¹zañ prawnych wynikaj¹cych z ustawy o kszta³towaniu ustroju
rolnego a wyznaczaj¹cych jednoczeœnie pozycjê prawn¹ stron umowy
do¿ywocia.

Jednym z instrumentów prawnych, który zgodnie z zamys³em usta-
wodawcy powinien przyczyniæ siê do poprawy struktury agrarnej, jest
uprawnienie wynikaj¹ce z przepisu art. 4 tej¿e ustawy, czyli mo¿liwoœæ
z³o¿enia przez ANR oœwiadczenia o nabyciu nieruchomoœci w przypadku
wszystkich innych umów ni¿ umowa sprzeda¿y, przy czym nabycie
nieruchomoœci nastêpuje wówczas za równowartoœæ pieniê¿n¹. Zgodnie

50 Por. przepis art. 92 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku – Prawo o notariacie (tekst
jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 z póŸn. zm.).
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z przepisem art. 4 ust. 5 u.k.u.r., do wykonania tego¿ uprawnienia stosuje
siê odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotycz¹ce prawa pierwo-
kupu51. Przywo³anie treœci tego przepisu jest o tyle uzasadnione, ¿e przy
wykonywaniu przez ANR prawa „wykupu” rodzi siê w¹tpliwoœæ wyni-
kaj¹ca z przepisu art. 600 § 2 k.c., w przypadku gdy zawarta zostanie
umowa do¿ywocia albo gdy zbywana nieruchomoœæ obci¹¿ona jest prawem
do¿ywocia. W tym przypadku ¿aden przepis analizowanej ustawy nie
wy³¹cza uprawnieñ ANR. Jednak¿e, stosuj¹c wyk³adniê celowoœciow¹,
nale¿a³oby uznaæ, jak s¹dzê, ¿e ANR winna zrezygnowaæ z przys³ugu-
j¹cego jej prawa „wykupu”52. Przyjêcie odmiennego pogl¹du powoduje
koniecznoœæ postawienia szeregu pytañ co do mo¿liwoœci i sposobów
realizacji przez ANR œwiadczeñ osobistych wynikaj¹cych z umowy
do¿ywocia. Skoro w ustawie o kszta³towaniu ustroju rolnego nie odnaj-
dujemy ¿adnych wskazówek czy regu³, jakimi winna kierowaæ siê ANR
przy wykonywaniu prawa „wykupu”, to czy dostatecznym zabezpiecze-
niem interesów do¿ywotnika bêdzie mo¿liwoœæ zamiany œwiadczeñ do-
¿ywotnich na rentê? Gdyby do¿ywotnikowi zale¿a³o jedynie na œwiad-
czeniach okresowych w pieni¹dzu lub w rzeczach oznaczonych co do
gatunku, to d¹¿y³by do zawarcia umowy renty, a nie umowy do¿ywocia.

Wp³yw zbycia nieruchomoœci obci¹¿onej do¿ywociem na sytuacjê
prawn¹ zbywcy i nabywcy tej nieruchomoœci by³ niejednokrotnie, co
stara³am siê wykazaæ, przedmiotem wypowiedzi w doktrynie i orzecz-
nictwie SN. Znane jest zapatrywanie, ¿e nabywca wstêpuje ex lege
w stosunek do¿ywocia w miejsce zbywcy53. P³ynie st¹d wniosek, ¿e
w przypadku wykonania prawa „wykupu” ANR bêdzie zobowi¹zana do
wype³niania wszelkich œwiadczeñ, do jakich by³ zobowi¹zany dotychcza-
sowy w³aœciciel wykupywanej nieruchomoœci. Rozwi¹zanie to jest o tyle
kontrowersyjne, ¿e wœród zadañ ANR54  nie ma takich, które wskazy-

51 Por. przepisy art. 596-602 k.c.
52 J. M i k o ³ a j c z y k, Uwagi na tle ustawy o kszta³towaniu..., s. 138.
53 Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa o do¿ywocie..., s. 38-43. Prezento-

wane stanowiska w tej kwestii zosta³y wyczerpuj¹co przedstawione przez Z. Radwañskiego
[w:] System prawa cywilnego..., s. 965-966.

54 Por. przepis art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 19 paŸdziernika 1991 roku o gospodarowaniu
nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z póŸn. zm.).
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wa³yby na to, ¿e ANR mo¿e spe³niaæ „œwiadczenia osobiste” wynikaj¹ce
z treœci umowy do¿ywocia55.

Zasygnalizowane wy¿ej problemy otwieraj¹, jak s¹dzê, drogê do dyskusji
nad mo¿liwoœci¹ wy³¹czenia z zakresu ust. 1 przepisu art. 4 u.k.u.r.
obejmuj¹cego wszystkie inne umowy ni¿ umowa sprzeda¿y – umowy
do¿ywocia. Ponadto nale¿a³oby, jak s¹dzê, rozwa¿yæ wy³¹czenie dzia³ania
prawa „wykupu” we wszystkich tych sytuacjach, w których przedmio-
tem zawieranej umowy jest nieruchomoœæ obci¹¿ona do¿ywociem. Pa-
miêtaj¹c bowiem o celach umowy do¿ywocia, nale¿y zdawaæ sobie sprawê
z faktu, ¿e kiedy d³u¿nikiem staje siê inny podmiot cywilnoprawny ni¿
osoba fizyczna, to mo¿e to prowadziæ do pogorszenia faktycznej sytuacji
do¿ywotnika.

Umowa o do¿ywocie jest instytucj¹ prawn¹, przy pomocy której mog¹
byæ realizowane dwa zadania: umacnianie prawid³owej gospodarki rolnej
oraz zapewnienie bytu niezdolnym do pracy w³aœcicielom gospodarstw
rolnych. W œwietle zaœ przepisu art. 1 u.k.u.r. cele ustawy zosta³y sfor-
mu³owane w sposób nastêpuj¹cy:

1) sprzyjanie przemianom struktury obszarowej gospodarstw rolnych,
2) przeciwdzia³anie nadmiernej koncentracji nieruchomoœci rolnych,
3) d¹¿enie do zapewnienia prowadzenia dzia³alnoœci rolniczej w go-

spodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach teo-
retycznych lub praktycznych56.

Instrumentem s³u¿¹cym realizacji tych celów jest prawo „wykupu”
przys³uguj¹ce ANR, wystêpuj¹ce równie¿ przy umowie do¿ywocia.
W nastêpstwie skorzystania przez ANR z prawa „wykupu” w³aœcicielem
nieruchomoœci staje siê Skarb Pañstwa, a nieruchomoœæ wchodzi w sk³ad
Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa. Nastêpuje tym samym roz-
budowa sektora publicznego, kosztem w³asnoœci prywatnej, która sta-
nowi zasadniczy element spo³ecznej gospodarki rynkowej57. W sytuacji
tej dochodzi zatem do zderzenia siê ró¿nych wartoœci, co powoduje tym

55 J. M a t y s, Niektóre problemy umowy..., s. 36.
56 Szerzej na ten temat A. L i c h o r o w i c z, Instrumenty oddzia³ywania..., s. 390-

399.
57 T. ¯ y z n o w s k i, Z problematyki ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, [w:]

Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Stanis³awa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 390.
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samym koniecznoœæ harmonizowania ich przez ustawodawcê. Wywa¿a-
nie znaczenia tych¿e wartoœci jest niew¹tpliwie problemem bardzo trud-
nym. Znane jest zapatrywanie, ¿e dana regulacja prawna powinna byæ
potwierdzeniem ogólnej tendencji prymatu interesu spo³ecznego nad in-
teresem indywidualnym, ale realizowanego poprzez harmonizowanie go
z interesem indywidualnym58. To spostrze¿enie nie do koñca okazuje siê
pomocne w odniesieniu do problemów wy³aniaj¹cych siê na tle powi¹-
zania umowy do¿ywocia z przepisem art. 4 u.k.u.r. Z racji wytworzenia
siê œcis³ej, osobistej, poniek¹d rodzinnej wiêzi pomiêdzy do¿ywotnikiem
a nabywc¹ nieruchomoœci, w momencie zestawienia interesu do¿ywot-
nika i interesów spo³ecznych wynikaj¹cych z za³o¿eñ u.k.u.r. nale¿a³oby,
jak s¹dzê, w pierwszej kolejnoœci uwzglêdniaæ interes do¿ywotnika, którego
sytuacja i tak czêsto bywa skomplikowana w zwi¹zku z uzale¿nieniem
jego dalszej egzystencji od nabywcy nieruchomoœci. W œwietle tych uwag
wydaje siê, i¿ w najbli¿szym czasie winna nast¹piæ zmiana przynajmniej
niektórych postanowieñ ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego59.

Jakkolwiek instytucja do¿ywocia w swojej obecnej postaci nasuwa
wiele krytycznych spostrze¿eñ, nie mo¿na nie dostrzegaæ jej zalet, do
których zaliczyæ wypada elastycznoœæ œwiadczeñ, du¿e mo¿liwoœci
ró¿norodnego kszta³towania treœci umowy, wytworzenie siê miêdzy stro-
nami œciœlejszej ni¿ w innych umowach wiêzi osobistej czy uniezale¿nienie
wykonywania uprawnieñ od pozycji maj¹tkowej do¿ywotnika.

58 A. S t e l m a c h o w s k i, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 142.
59 Postulat ten wysuniêto ju¿ wczeœniej; por. J. M i k o ³ a j c z y k, Uwagi na tle...,

s. 141.


