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Pozycja prawna rolnika w Swietle skutkow rzeczowych
i obligacyjnych umowy dozywocia
—wybrane zagadnienia

1. Celem rozwazan objetych tytutem opracowania jest ustalenie, jakie
wartosci podlegaja szczegolnej ochronie przy okresleniu przez ustawo-
dawce pozycji prawnej zbywcy i nabywcy nieruchomosci rolnej w $wietle
umowy dozywocia. Dla wyznaczenia sytuacji prawnej stron umowy
dozywocia konieczne jest podjgcie proby analizy i oceny tej regulacji,
zwlaszcza z punktu widzenia jej skutkow prawnych.

Na temat umowy dozywocia powiedziano juz wiele!. Zrozumiate jest,
ze niektdre poglady majq jedynie walor historyczny, gdyz formutowane
byty w kontekscie polityczno-prawnym zupehie innym niz dzisiejszy.
Sama analiza materialu normatywnego nie moze da¢ zadawalajacych
rezultatéw, jesli chodzi o jednoznaczne okreslenie sytuacji prawnej, za-
réwno dozywotnika, jak i nabywcy nieruchomosci rolnej. Dla dokonania
oceny umowy dozywocia jako instrumentu stuzacego zmianie generacji
w rolnictwie niezbgdne jest kompleksowe spojrzenie na dana regulacje
prawna obowigzujaca w okreslonym kontekscie polityczno-prawnym,
z jakim mamy do czynienia w analizowanym przedziale czasowym. Bez
uwzglednienia politycznego i ekonomicznego sSrodowiska, w jakim funk-

! Przeglad stanowisk na ten temat, por. Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Uno-
wa o dozywocie, Warszawa 1971 i powolana tam literatura.
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cjonuje przepis, wiedza o jego tresci i znaczeniu zawsze bgdzie niepetna
i utomnaZ.

Instytucja, ktora miata petni¢ funkcje stymulujaca przyspieszenie procesu
zmiany pokoleniowej w sektorze rolnym, byla kodeksowa umowa do-
zywocia, ktora w stosunkach wiejskich zdobyta znaczna popularnos¢?.
Umowata przez wiele lat byla, jesli nie jedyna, to w kazdym razie zasadnicza
forma zmiany generacji w rolnictwie, stwarzajaca warunki przekazania
gospodarstw rolnych w rece mtodego pokolenia przy réwnoczesnym za-
bezpieczeniu minimum egzystencji starych rolnikow*. Masowos¢ wyste-
powania tej umowy, jak rdwniez pdzniejsza tendencja spadkowa znajduja
odzwierciedlenie w statystyce®. Przyczyna istotnego ograniczenia zakresu
stosowania przepiséw o dozywociu byto stworzenie przez ustawodawce
systemu emerytalno-rentowego, ktéorym objeci zostali rolnicy. Wydawa-
ne, poczawszy od 1962 r.°, kolejne ustawy w przedmiocie zabezpieczenia
emerytalnego rolnikow stworzyly dla przedstawicieli generacji rolnikow
indywidualnych konczacych swa aktywnos$¢ zawodowa pewna kontr-
propozycje wobec tradycyjnej formy dozywocia, a mianowicie mozli-
wos$¢ przekazania gospodarstwa rolnego na wlasno$¢ panstwa w zamian
za $wiadczenia emerytalne. Wynika z tego, ze rozwoj ustawodawstwa
w przedmiocie zabezpieczenia emerytalnego rolnikéw miat i ma wplyw
na dalsze spofeczne oddziatywanie, jak réwniez na model umowy o do-
zywocie’. Dla zakresu praktycznego stosowania instytucji dozywocia nie
pozostajg rowniez, jak sadze, bez znaczenia czynniki decydujace o przy-
datnosci i stopniu wykorzystania prawnych form zmiany generacji inter
vivos w rolnictwie i jednoczesnie determinujace postawy rolnikéw. Do
czynnikéw tych zaliczy¢ nalezy m.in.:

2Por. J. L ¢ t o wsk i, Wspélczesne problemy prawniczych badan poréwnawczych, SP
1987, z. 3, s. 18.

3Por. A. Stelmachowski, Zagadnienie ciezaréw realnych i dozywocia na tle prac
kodyfikacyjnych, NP 1951, nr 7-8, s. 49; B. Try fan, Staros¢ na wsi, Warszawa 1979,
s. 40.

*A.Lichorowicz, Prawo dozywocia a przekazanie gospodarstwa rolnego za
rene, emeryture badz Swiadczenie pienigzne, t. XV, KSP 1982, s. 147.

> Tamze, s. 151.

¢ Ustawa z dnia 28 czerwca 1962 roku o przejmowaniu niektorych nieruchomosci
rolnych w zagospodarowanie lub na wlasnos$¢ panstwa oraz o zaopatrzeniu emerytalnym
wiascicieli tych gospodarstw i ich rodzin (Dz.U. Nr 38, poz. 166).

7A.Lichorowicz, Prawo dozywocia..., s. 147.
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1) utrwalone w $wiadomosci rolnikow, a zwigzane z rodzinnym
charakterem gospodarstwa rolnego zwyczaje dotyczace przekazania tego
gospodarstwa nastepcy,

2) atrakcyjnos¢ poszczegdlnych prawnych form zmiany generacji,
o ktérej decyduje zaréwno uwzglednienie tradycji, jak tez stopien szcze-
gbétowosci samej regulacji prawne;j,

3) system bodZcow zachgcajacych rolnika do przekazania gospodar-
stwa, a takze pomoc dla nastgpcy, ktdry to gospodarstwo przejmujed.

Umowa o dozywocie ujmowana jest jako jedna z form obrotu ziemia,
W Wezszym rozumieniu tego pojecia (sensu stricto). Nie budzi watpliwosci
fakt, ze zagadnienia zwigzane z obrotem nieruchomosciami rolnymi sta-
nowia wycinek zlozonej i rozleglej problematyki, ktéra nalezy do dziedziny
zainteresowan i badan zaréwno nauk prawnych, jak réwniez innych nauk
spotecznych (ekonomii, socjologii czy statystyki). Stanowia one zatem
fragment skomplikowanej problematyki interdyscyplinarne;j. Stad tez, po-
dejmujac probe okreslenia pozycji prawnej stron umowy dozywocia, nalezy
bra¢ pod uwage, obok przestanki majatkowej wynikajacej z prawa wia-
snosci i przestanki produkcyjnej uzasadnionej faktem wykonywania pracy
w gospodarstwie rolnym, takze przeslanki natury humanitarnej, psycho-
logicznej czy spoteczne;j.

W obecnie obowiazujacym stanie prawnym wykorzystanie umowy
dozywocia ulega zwiekszeniu. Niewatpliwie wiaze si¢ to z faktem prefe-
rowania tej formy umownego przekazania gospodarstwa rolnego za rente
strukturalng’. Réwniez wejscie w zycie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003
roku o ksztattowaniu ustroju rolnego (dalej: u.k.u.r.)!® spowodowato, ze

8 R.Budzinowski, Formy prawne zmiany generacji inter vivos w rolnictwie, [w:]
Prawo rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2005, s. 139.

% Szerzej na ten temat R.Budzinowski, Przekazanie gospodarstwa rolnego za
rente strukturalnq w praktyce notarialnej, Rejent 2005, nr 10, s. 46 i nast.; R. Pastusz-
k o, System emerytalno-rentowy rolnikow indywidualnych, [w:] Prawo rolne, red. A. Olesz-
ko, Krakow 2004, s. 297-305; R. P as tus z k o, Postepowanie w sprawie przyznania renty
strukturalnej, [w:] Wspdlna Polityka Rolna Unii Europejskiej i jej wplyw na region zamoj-
ski, red. A. Oleszko, Zamos¢ 2005, s. 189-201; A. Kotowska-Dawid, Wybrane pro-
blemy prawne polskiego systemu rent strukturalnych w swietle instytucji wczesniejszych
emerytur rolniczych UE, [w:] Wspdlna Polityka Rolna Unii Europejskiej i jej wplyw na
region zamojski, red. A. Oleszko, Zamos¢ 2005, s. 177-188.

' Dz.U. z 2003 r. Nr 64, poz. 592.
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problematyka dotyczaca umowy dozywocia nabrata wigkszego znacze-
nia''. Juz przytoczone wzgledy uzasadniaja podjecie tematyki wyznaczo-
nej tytutlem opracowania.

2. Analiza przepisow odnoszacych sie do zapewnienia ochrony inte-
resow zaro6wno dozywotnika, jak i nabywcy gospodarstwa rolnego wymaga
przede wszystkim dookreslenia pojgcia stron umowy o dozywocie.
Stronami umowy dozywocia moga by¢ osoby fizyczne. Ponadto po stronie
zobowigzaniowej moze wystapi¢ rowniez osoba prawna. Chodzi tu bowiem
o sytuacje, gdy nieruchomos¢ obcigzona dozywociem przejdzie na wia-
snos¢ osoby prawnej. Osoba prawna, taka jak np.: zgromadzenie zakonne
prowadzace dom opieki, moze wykonywac obowiazki wynikajace z umo-
wy dozywocia'?. Ten punkt widzenia, co do zasady, jest stuszny, ale
jednoczesnie powstaja watpliwosci bardziej szczegdtowe, dotyczace, co
sprobuje wykaza¢ w dalszej czesci rozwazan, skutecznosci przyjetego
rozwiazania prawnego w zwiazku z konstrukcjq przepisu art. 4 u.k.u.r.

Osoba prawna nie moze by¢ jednak dozywotnikiem. Wynika to za-
réwno z funkcji instytucji dozywocia, jak réwniez z brzmienia przepisu
art. 908 k.c. Nie mozna bowiem mowi¢ o przyjeciu osoby prawnej
w charakterze domownika, jak tez nie mozna méwi¢ o osobie bliskiej
0soby prawne;.

Po stronie zobowigzanej wystgpuje osoba, ktora nabyla wtasnos¢
nieruchomosci, za$ po stronie uprawnionej moze wystapi¢ zbywca nie-
ruchomosci, zbywca nieruchomosci i jego osoba bliska oraz tylko osoba
bliska zbywcy. Nie mozna natomiast ustanowi¢ prawa dozywocia na
rzecz osoby trzeciej niepozostajacej w stosunku bliskosci'® do zbywey'.
Osoba bliska zbywcy nieruchomosci jest ten, kto pozostaje z nim w okre-

I Por. przepis art. 4 uk.ur.; szerzej na ten temat J. Matys, Niektére problemy
umowy dozywocia na tle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Nowy Przeglad Nota-
rialny 2005, nr 1, s. 30 i nast.

2Por. S. Dm o w s k i, Unowa dozywocia, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red.
S. Rudnicki, Warszawa 1995, s. 381.

3 Szerzej na ten temat: Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Unowa o dozywo-
cie..., s. 78-79.

YE.Skowronska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 1998, s. 582.
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Slonej wiezi osobistej czy uczuciowej'®. Pod pojeciem tym rozumieé nalezy
nie tylko krewnego czy tez powinowatego w rozumieniu przepiséw kodeksu
rodzinnego i opiekunczego, ale rdwniez osobg, z ktdra zbywca nawiazal
Sciste, osobiste kontakty majace trwaly charakter.

3. Nie trzeba blizej uzasadnia¢ twierdzenia, ze jednym z czynnikow
determinujacym pozycj¢ prawng stron umowy dozywocia jest zakres
praw i obowiazkdéw wynikajacy z przepiséw art. 908-916 k.c. Stad tez
warto w tym miejscu zastanowi¢ si¢, w jakim stopniu powotane przepisy
odzwierciedlaja w swej tresci wartosci, ktére niewatpliwie wymagaja
ochrony oraz w jaki sposob ksztattujq sytuacje prawng dozywotnika
i nabywcy nieruchomosci.

Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, a taka
jest umowa dozywocia, przenosi wlasno$¢ na nabywce z chwilg jej
zawarcia, jezeli nic innego nie wynika z woli stron. Przepis art. 910 § 1
zd. 1 k.c. stanowi, ze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podsta-
wie umowy o dozywocie nastepuje z jednoczesnym obcigzeniem nieru-
chomosci prawem dozywocia'.

Strony w umowie dozywocia zazwyczaj bardzo szczegdétowo okre-
$laja Swiadczenia, do ktérych zobowiazuje si¢ nabywca nieruchomosci.
A zatem przepis art. 908 § 1 k.c. ma zastosowanie do okreslenia $wiad-
czen dopiero w braku odmiennej umowy migdzy stronami. Zgodnie z trescig
tego przepisu nabywca nieruchomosci powinien: przyja¢ zbywcee jako
domownika, dostarcza¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, swiatta
i opatu, zapewni¢ mu odpowiednia pomoc i pielggnowanie w chorobie,
sprawi¢ mu wilasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom
miejscowym. Wydaje sie, ze $wiadczenia wymienione dyspozytywnie
W przytoczonym przepisie spetniajg dostatecznie gléwny cel przepisow
o dozywociu, tj.: maksymalne zabezpieczenie praw dozywotnika, jesli
chodzi o rodzaj i tre$¢ $wiadczen!’.

15 Por. S. Re jman, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. Z. Resich, Warszawa 1972,
s. 1486.

16 Szerzej na ten temat: S. Rudnick i, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, Warszawa 1996, s. 65-66.

"Por. W.Zabagto, Tresé¢ dozywocia w kodeksie cywilnym, NP 1966, nr 9, s. 1082-
1083.
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Przepisy kodeksu cywilnego regulujace umowe dozywocia nie okre-
Slajg szczegdtowo uzytego przez ustawodawce sformulowania ,,przyjac
zbywce jako domownika”, tak wiec sformutowanie to nalezy rozumieé¢
w potocznym tego stowa znaczeniu. W obowiazku przyjecia dozywotnika
do grona domownikéw miesci si¢ obowiazek jego odpowiedniego trak-
towania oraz utrzymywania z nim bezposredniej stycznosci, ktéra umoz-
liwi uzyskiwanie informacji o jego potrzebach'®. Korelatem tegoz obo-
wiazku jest uprawnienie dozywotnika do korzystania z pomieszczen,
urzadzen i przedmiotdw nalezacych do gospodarstwa domowego. A zatem,
najogdblniej okreslajac zakres obowigzkéw nabywcy nieruchomosci
wzgledem dozywotnika, stwierdzi¢ nalezy, ze chodzi tu o wszelkie
Swiadczenia, jakie wystepuja wsréd osob zyjacych we wspdlnocie do-
mowej. Jednakze z punktu widzenia intereséw dozywotnika do najistot-
niejszych $wiadczen nalezy dostarczanie wyzywienia i ubrania. Wlasnie
dlatego, ze dozywotnik staje si¢ domownikiem nabywcy, to przystuguje
mu wspdlne mieszkanie i wyzywienie. Z tej tez przyczyny, jak rowniez
z faktu, ze dozywotnikowi nalezy si¢ odpowiednia opieka, moze on domagac
sie wyzywienia w postaci gotowej'®. Utrzymywanie dozywotnika powin-
no by¢ takie, aby nie wymagato z jego strony dodatkowej pracy i staran,
by dozywotnik nie musiat poszukiwac srodkdw utrzymania gdzie indziej®.
Whiosek taki ptynie zaréwno z celu spotecznogospodarczego instytucji
dozywocia, jak réwniez z zasad wspdtzycia spolecznego i ustalonych
zwyczajow. Argumentem na poparcie powyzszego pogladu jest tresé
przepisow art. 56 k.c. i art. 354 § 1 k.c.

Zapewnienie mieszkania obciaza nabywcg nieruchomosci, zas po stronie
dozywotnika nie wystepuja zadne obowiazki zwigzane z utrzymaniem
mieszkania w stanie zdatnym do uzytku. Zaspokojenie potrzeb moze nastgpic¢
réwniez w drodze ustanowienia na rzecz dozywotnika stuzebnosci miesz-
kania. Mozliwo$¢ taka przewiduje przepis art. 908 § 2 k.c. Zakres i sposéb
wykonania stuzebnosci, w braku innych postanowien umownych migdzy
stronami, okresla si¢ wedtug osobistych potrzeb dozywotnika, zasad

8'W.Zabagto, Tres¢ dozywocia..., s. 1081.

19 Tamze, s. 1082.

2 S.Dmowski, Unowa dozywocia, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, War-
szawa 2001, s. 584; por. takze Z. Radwanski, [w:] System prawa cywilnego. Prawo
zobowiqzan. Cze$¢ szczegotowa, red. S. Grzybowski, t. 111, cz. 2, Warszawa 1976, s. 961.
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wspolzycia spotecznego i zwyczajéow miejscowych. Dozywotnik, na
ktérego rzecz ustanowiono stuzebno$¢ osobista mieszkania, moze korzy-
sta¢ z pomieszczen i urzadzen przeznaczonych do wspolnego uzytku?, jak
réwniez moze przyja¢ pod wspolny dach matzonka, matoletnie dzieci oraz
inne osoby, gdy sa przez niego utrzymywane albo potrzebne przy prowa-
dzeniu gospodarstwa domowego (chodzi tu np. o konkubentéw). A zatem
do shuzebnosci mieszkania ustanowionej na rzecz dozywotnika zastosowa-
nie maja przepisy art. 298, art. 301 § 1, jak réwniez art. 302 § 1 k.c.

Nie nalezy jednak zapomina¢ o obowigzku natozonym na dozywotnika,
ktéoremu przystuguje stuzebnos$¢ osobista mieszkania. Obowiazek ten
sprowadza si¢ do dokonywania napraw i innych nakladow zwigzanych
ze zwyklym Korzystaniem z mieszkania. Wilasciciela nieruchomosci nie
obciazajg zadne obowiazki w zakresie naktadow?.

Celem obowiazkdéw nabywcey jest zapewnienie dozywotnikowi srod-
kéw utrzymania w szerokim tego stowa znaczeniu. W praktyce najwigcej
trudnosci moze sprawi¢ ustalenie zakresu tych $wiadczen, chyba ze zostaty
one w umowie bardzo szczegétowo okreslone przez strony. W pewnym
sensie, oczywiscie nie decydujacym, na rozmiar $wiadczen moze mieé
dochodowos¢, jak réwniez dotychczasowy standard zyciowy dozywot-
nika®. W zwiazku z powyzszymi ustaleniami nalezy przyja¢, ze pewnym
miernikiem dla zakresu $wiadczen, jakie winien otrzymywa¢ dozywotnik,
powinien by¢ rowniez poziom zycia nabywcy nieruchomosci. W po-
przednio obowigzujacym stanie prawnym, pomimo braku jednoznacznego
w tym zakresie rozwigzania w prawie materialnym, dopuszczona byta
mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o obnizenie zaleglych $wiadczen
z umowy o dozywocie®.

W aktualnym stanie prawnym mozliwos¢ taka przewidziana jest
w przepisie art. 357" k.c.”, ktory stanowi wyjatek od zasady pacta sunt

2 Z.Nowakowski, Prawo rzeczowe — zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 177.

2 Por. przepis art. 260 k.c. w zwiazku z przepisem art. 302 § 2 k.c.; szerzej na ten
temat Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Unowa o dozywocie..., s. 89.

2 Tamze, s. 90.

% Uchwata SN z dnia 3 lutego 1984 r. IIl CZP 76/83 z glosa Z. Policzkiewicz-
Zawadzkiej (OSPiKA 1985, z. 2, poz. 29).

3 Por. przepis art. 357" k.c. dodany przez przepis art. 1 pkt 50 ustawy z dnia 28 lipca
1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321) z dniem 1 pazdzier-

131



Joanna Mikolajczyk

servanda. Okreslajac przestanki skorzystania z przepisu art. 357' k.c.
ustawodawca postuzyt si¢ formutami ogoélnymi i niedookre$lonymi, co
niewatpliwie zapewnia indywidualizacj¢ rozstrzygni¢¢ stosownie do zr6z-
nicowanych sytuacji zyciowych. Jednakze nie nalezy zapominac, ze rodzi
to rowniez niebezpieczenstwo rozbieznosci orzecznictwa. Niedookreslo-
ne zwroty nabieraja treSci normatywnej w zastosowaniu do danego
konkretnego przypadku. Pojecia takie zawieraja pewne sfery swobody dla
podmiotu stosujacego prawo — odnosza si¢ do tych etapéw stosowania
prawa, w ktorych podejmowana jest wykladnia prawa, ale takze swo-
bodna ocena stanu faktycznego®. Zestawiajac rézne wartosci ustawo-
dawca daje w okreslonych sytuacjach wskazowki, jaka jest ich wzajemna
hierarchia. Mimo wyraznego akcentowania znaczenia przestanki produk-
cyjnej, w pewnych sytuacjach ustepuje ona przestance majatkowej de-
terminowanej koniecznoscia poszanowania prawa wiasnosci.

Analizujac tres¢ umowy dozywocia nalezy zwroci¢ uwage na brzmie-
nie przepisu art. 908 § 2 k.c. W umowie dozywocia nabywca moze
przyja¢ na siebie wszystkie lub niektore z obowiazkéw okreslonych
w przepisie art. 908 § 2 k.c. Moze on zatem zobowigzac si¢ do obcigzenia
nieruchomosci na rzecz zbywcy uzytkowaniem, ktérego wykonywanie
jest ograniczone do czgsci nieruchomosci, ustanowienia stuzebnosci miesz-
kania lub innej stuzebnosci osobistej, spetniania powtarzajacych si¢
$wiadczen w pieniadzu lub w rzeczach oznaczonych co do gatunku.

Powotany wyzej przepis traktuje o uzytkowaniu, ktérego wykonywa-
nie jest ograniczone do czesci nieruchomosci, bowiem uzytkowanie
dotyczace calej nieruchomosci godziloby w istote umowy dozywocia
oraz sprzeciwiatoby si¢ celowi spolecznogospodarczemu tejze umowy?.
Réwniez tres¢ przepisu art. 915 k.c. ogranicza uzytkowanie do czgsci
nieruchomosci.

Strony umowy dozywocia moga postanowi¢, ze przedmiotem $wiad-
czenia beda rzeczy oznaczone co do gatunku (np.: pigédziesiat kilogra-

nika 1990 r., a zmieniony przez przepis art. 1 pkt 14 ustawy z dnia 23 sierpnia 1996 r.
o0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 114, poz. 542) z dniem 28 grudnia 1996 r.
% M.Mincer, Pojecia niedookreslone w orzecznictwie Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego, NP 1984, nr 7/8, s. 95-96.
7 S. Dmowski, Dozywocie, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga trzecia:
Zobowiqgzania, red. G. Bieniek, Warszawa 2003, s. 728.
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mow jabtek na zime), jak tez pienigdze (np.: z przeznaczeniem na drobne
wydatki)*.

Na podstawie przepisu art. 908 § 2 k.c. zakres umowy dozywocia
ulegt rozszerzeniu. Przepis ten nie tworzy jednak nowego rodzaju dozy-
wocia. Umowa dozywocia, o ile ma wywota¢ skutki prawne, musi co
do $wiadczen dozywotnika wypetnia¢ dyspozycje § 1 przepisu art. 908
k.c. (w braku odmiennej umowy migdzy stronami), za$ strony dodat-
kowo i fakultatywnie moga w umowie takiej zawrze¢ wszystkie lub niektdre
postanowienia okreslone w § 2 tegoz przepisu.

Zblizajac si¢ do sformutowania konkluzji tej czgsci rozwazan koniecz-
ne jest wymienienie obowiazkow, jakie ciaza na dozywotniku. Po stronie
dozywotnika pojawia si¢ obowigzek przestrzegania porzadku domowego
w domu nabywcy nieruchomosci oraz obowigzek wiasciwego zachowy-
wania si¢. Obydwa obowiazki sa przejawem i konkretyzacja ciazacego
na dozywotniku obowiazku wspotdziatania przy wykonywaniu zobowia-
zania przez dtuznika (art. 354 § 2 k.c.)®.

Reasumujac, stwierdzi¢ wypada, ze w umowach o dozywocie strony
zazwyczaj bardzo szczegdtowo okreslaja rodzaj i rozmiar Swiadczen, ktdre
skfada¢ si¢ maja na utrzymanie dozywotnika. To szczegdtowe okreslenie
$wiadczen w umowie stanowi ochrong¢ na wypadek wytworzenia si¢
migdzy dozywotnikiem a zobowigzanym zltych stosunkéw. W zakresie
ustalenia praw i obowiazkéw — determinujacych pozycje¢ prawna stron
umowy — pozostawiono dozywotnikowi i zobowigzanemu pewna swo-
bodg. Uksztaltowanie przez strony tresci umowy, a wigc sprecyzowanie
niektorych $§wiadczen lub ich modyfikacja, czy zawezenie ich zakresu,
pozostawacé jednakze musi w zgodzie ze spotecznogospodarcza funkcja
instytucji dozywocia. Znane jest zapatrywanie, ze zwlaszcza ograniczenie
uprawnien dozywotnika ponizej niezbednego minimum utrzymania nie
pozwala na zakwalifikowanie danej umowy jako umowy o dozywocie™®.
Ten punkt widzenia potwierdza réwniez tendencja ustawodawcy do ko-
jarzenia réznych wartosci i przestanek — produkcyjnej, majatkowe;j,

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

¥ Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Unowa o dozywocie..., s. 97-98.

% Tak W.Zabagto, Tres¢ dozywocia..., s. 1082 i nast.; W.Formanski, Daro-
wizna, renta, dozywocie, Katowice 1965, s. 31.
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humanitarnej, psychologicznej czy spotecznej — przy wyznaczaniu pozycji
prawnej stron umowy o dozywocie.

4. Niewatpliwie do wyznaczenia pozycji prawnej stron umowy do-
zywocia niezbgdne jest podjecie proby analizy przepiséw regulujacych
kwestie zwigzane ze skutkami nienalezytego wykonania tejze umowy.
Stosownie do tresci przepisu art. 354 k.c. dtuznik powinien wykona¢
zobowiazanie zgodnie z jego trescig i w sposob odpowiadajacy jego celowi
spotecznogospodarczemu oraz zasadom wspotzycia spotecznego, a jezeli
istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze w sposob odpowia-
dajacy tym zwyczajom.

Zobowiazanie nie jest wykonane, gdy dtuznik nie spetnia §wiadczenia,
ktére zgodnie z trescia stosunku prawnego nalezy si¢ wierzycielowi. Skutki
niewykonania zobowiazania uregulowane s w przepisach art. 471 i nast.
k.c. Wydaje sig, ze stuszny jest poglad Z. Policzkiewicz-Zawadzkiej
stwierdzajacy, iz pomimo wzajemnego charakteru dozywocia nie jest celowe
zastosowanie do tej umowy przepiséw dziatu 111 czgsécei ogolnej zobowia-
zan regulujacych wykonanie i skutki niewykonania zobowigzan z umow
wzajemnych®',

Umowa dozywocia winna by¢ traktowana w sposob szczegdlny przede
wszystkim z tego wzgledu, ze stwarza ona stosunek rodzinny pomigdzy
nabywca nieruchomosci a dozywotnikiem. Mozliwos$¢ rozwiazania takie-
go stosunku podlega zasadom zawartym w przepisie art. 913 § 112 k.c.
Przepis art. 913 § 2 k.c. zawiera dorozumiane zalozenie, w mysl ktérego,
jezeli nabywca nieruchomosci jest w zwloce, to nie wystgpuje od razu
prawo odstapienia od umowy, a jedynie powstaje prawo domagania sie
wykonania $wiadczenia zgodnie z trescig umowy.

W przypadku nienalezytego wykonania umowy dozywocia kazdej ze
stron, zarowno dozywotnikowi, jak tez nabywcy nieruchomosci, przy-
stuguje zadanie zamiany wszystkich lub niektoérych uprawnien objetych
trescig dozywocia na dozywotnig rentg. Zamiany tej dokonuje sad.

4.1. Kwestie zwigzane z rentg przy dozywociu kodeks cywilny re-
guluje w przepisach art. 913 i 914. Przepisy te roznig si¢ migdzy sobg
i dotycza w zasadzie dwdch sytuacii.

31 7Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Unowa o dozywocie..., s. 98.
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Zamiana uprawnien dozywotnika na rent¢ na podstawie przepisu art.
913 § 1 k.c. moze nastapic, jezeli miedzy dozywotnikiem a zobowiazanym
wytworza sie takie stosunki, ze nie mozna wymagac od stron, aby po-
zostawaty nadal w bezposredniej ze sobg stycznosci. Przepis art. 913 § 1
k.c. nie formuluje przyczyn wytworzenia sie ztych stosunkéw migdzy
stronami, a zatem mogg by¢ one nastgpstwem ,.jakiegokolwiek” powo-
du*?, za$ ustalenie czy istotnie nastapito zaklocenie wiezi rodzinnej czy
osobistej migdzy stronami zalezy od indywidualnego odczucia stron.
Symptomy tej mysli spotka¢ mozna takze w orzecznictwie®.

Z unormowania zawartego w przepisie art. 913 § 1 k.c. wynika, ze
decyzja co do tego, czy maja by¢ zamienione na rentg wszystkie upraw-
nienia wynikajace z dozywocia, czy tez tylko niektdre z nich, nalezy,
w razie sporu, do sadu. Przy rozstrzyganiu w tym przedmiocie sad zo-
bowigzany jest uwzgledni¢ interesy obu stron, w tym rodzaj $wiadczen
oraz tlo i charakter nieporozumien.

Pozostajac przy tych spostrzezeniach stwierdzi¢ nalezy, ze samo
niewywigzywanie si¢ nabywcy nieruchomosci z obowigzku swiadczenia
na rzecz dozywotnika nie stanowi podstawy do zamiany dozywocia na
rentg. Stwarza jedynie warunki do wytoczenia powddztwa o zasadzenie
umdwionych $wiadczen i do ewentualnego zadania odszkodowania z tytutu
nienalezytego wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy dozywocia.

Zgodnie z trescig przepisu art. 914 k.c. dozywotnik moze zada¢ zamiany
prawa dozywocia na dozywotnig rente odpowiadajaca wartosci tego prawa
w kazdym wypadku zbycia nieruchomos$ci przez nabywce®. Przepis
art. 914 k.c. nie uzaleznia w tym wypadku dopuszczalnosci takiej zamiany
od wytworzenia si¢ sytuacji, kiedy nie mozna wymaga¢ od stron, zeby
pozostawaly ze soba w bezposredniej stycznosci. Uprawnienie z przepisu
art. 914 k.c. przystuguje jedynie dozywotnikowi, nie przystuguje zas

32 Moga to by¢ powody nawet blahe, jezeli na przestrzeni dtuzszego czasu doprowadzily
do powaznej sytuacji konfliktowej. Tak S. Dmo w s ki, Unowa dozywocia, [w:] Prawo
obrotu..., s. 587.

3 Wyrok SN z dnia 29 pazdziernika 1969 r. IIl CRN 390/69, niepubl.

#S.Dmowski, Unowa dozywocia, [w:] Prawo obrotu..., s. 587.

3 Por. orzeczenie SN z dnia 29 czerwca 1968 r. II CR 236/68, OSPiKA 1969, z. 12,
poz. 254 oraz uchwalg skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 16 marca 1970 r. Il CZP 112/69
z aprobujaca glosa Z. Policzkiewicz-Zawadzkiej, OSPiKA 1971, z. 3, poz. 53.
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nabywcy nieruchomosci obciazonej dozywociem. Takie rozwiazanie
zastuguje na aprobatg, gdyz trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej
dozywotnik pozostawatby w bezposredniej stycznosci z nowym nabywca
nieruchomosci — zwykle z obca mu osoba. Jesli zas chodzi o nabywce
nieruchomosci obcigzonej dozywociem, to nabywajac taka nieruchomosé,
powinien on liczy¢ si¢ z obowigzkiem wykonywania wszelkich swiadczen
wzgledem dozywotnika. Nie moze wigc zgtosi¢ zadania zamiany $wiad-
czen dozywotnich na rent¢ na mocy przepisu art. 914 k.c., a jedynie moze
zglosi¢ takie zadanie na podstawie przepisu art. 913 k.c. Wowczas jednak
musi wykazaé istnienie przestanek zawartych w tymze przepisie®.

Instytucja zamiany dozywocia na rent¢ ma dla stron stosunku praw-
nego duze znaczenie, przede wszystkim z tego wzgledu, ze ostabia ona,
a nawet wylacza, zaistniale migdzy nimi trudnosci przy wykonywaniu
Swiadczen wedlug tresci umowy.

Wysokos¢ renty powinna odpowiadac¢ wartosci uprawnien, w zamian
ktérych ja zasadzono. Przy zamianie na rent¢ niektorych uprawnien,
uprawnienia te powinny by¢ szczegdtowo okreslone w orzeczeniu sa-
dowym. Warto w tym miejscu powola¢ stanowisko Sadu Najwyzszego,
w mysl ktérego przez rentg dozywotnia, ktdrej przyznania moze si¢ domagac
dozywotnik w zamian za prawa okreslone w umowie dozywocia, nalezy
rozumie¢ rent¢ pieni¢zna, a nie rent¢ w naturze (np. w ptodach rolnych)*’.
Poglad ten nasuwa jednak watpliwosci. Przepis art. 913 k.c. stanowi
ogoblnie o zamianie dozywocia na rente, a wiec odsyta do przepisu art. 903
k.c., ktory przewiduje rente zarowno w pieniadzu, jak i w rzeczach ozna-
czonych co do gatunku. A zatem tekst ustawy nie uzasadnia wyktadni
dokonanej przez Sad Najwyzszy. Brak jest rowniez przestanek do zawe-
zajacej wyktadni przepisu art. 913 § 1 k.c. — przeciwnie, potrzeby zycia
uzasadniaja przyjecie mozliwosci stosowania zamiany dozywocia — sto-
sownie do okolicznosci — na rente réznego rodzaju®®. W konkretnym
wypadku bardziej dogodna dla obydwu stron moze okaza¢ si¢ renta nie-
pieni¢zna.

36

S.Dmowski, Dozywocie, [w:] Komentarz..., s. 738.

37 Orzeczenie SN z dnia 20 stycznia 1965 r. III CR 252/64, OSNC 1965, nr 7-8,
poz. 137.

% S.Rejman, Renta i dozywocie, |w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. 7. Resich,
Warszawa 1972, s. 1764.
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Zasady, ze renta zasadzana w zamian prawa dozywocia powinna
odpowiada¢ wartosci (rynkowej) $wiadczen objetych trescia tego prawa
zamienianych na rente, nie mozna traktowa¢ jako zasady, od ktorej nie
moze by¢ zadnych wyjatkow™.

Sciste obliczenie wartosci uprawnien dozywotnika nie zawsze jest
latwe, dlatego tez sady czgsto siggaja po rozwiazanie wynikajace z prze-
pisu art. 322 k.p.c. W Swietle tegoz przepisu, jezeli sad rozpoznajac
sprawe o $wiadczenia z umowy dozywocia uzna, ze $ciste udowodnienie
wysokosci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, moze w wyroku
zasadzi¢ odpowiednig sume¢ wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu
wszystkich okolicznosci sprawy. A zatem sad zasadzajac rente moze
poszukiwaé wskazowek przy rozstrzygnigciu w przepisach art. 903 i nast.
k.c. regulujacych umowe renty. Ponadto oczywistym jest, ze w orze-
czeniu sadowym sad musi ustali¢ szczegoty przysztych rentowych roz-
liczen, a wiec np.: czasowego rozktadu $wiadczen rentowych® czy tez
doktadnego wskazania (w przypadku zamiany czesciowej), w stosunku
do ktérych dotychczasowych uprawnien dozywotnika zamiana taka
nastgpuje. Dla sadu bardzo praktyczna kwestig¢ stanowi przeliczenie wartosci
Swiadczen przystugujacych dozywotnikowi na $wiadczenia rentowe.
Problem ten jest skomplikowany przede wszystkim z dwdoch wzgledow:

1) z braku wyraznych wskazowek ustawodawcy,

2) ze ztozonos$ci uprawnien dozywotnika, wsrdd ktorych czesto
wystepuja swiadczenia trudne do okreslenia wartosciowo, jak np.: obo-
wigzek zapewnienia odpowiedniej pomocy czy tez pielegnowanie w cho-
robie*!.

7, wczesniejszych ustalen wynika jednoznacznie, ze renta dla dozy-
wotnika stanowi¢ moze $wiadczenie okresowe badz w pieniadzu, badz
w rzeczach oznaczonych co do gatunku. Wydaje sie jednak, ze bardziej
celowe jest, aby dozywotnik otrzymywal rent¢ pieni¢zna, gdyz:

1) Swiadczenia takie sa tatwiejsze do wyegzekwowania,

¥ S.Dmowski, Dozywocie, [w:] Komentarz..., s. 734.

4 Por.: przepis art. 904 k.c.

41 Szerzej na ten temat R. G olat, Zmiana dozywocia na rente, Gazeta Prawna 1999,
nr 18, s. 25.
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2) nie powodujq koniecznosci blizszej stycznosci migdzy stronami.

5. Z punktu widzenia prowadzonych rozwazan istotne jest sygnali-
zowane juz zagadnienie skutkow prawnych zlozenia przez Agencje Nie-
ruchomosci Rolnych dziatajacej na rzecz Skarbu Panstwa, stosownie do
tresci przepisu art. 4 u.k.u.r., oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci
rolnej w przypadku zawierania wszystkich innych uméw niz umowa
sprzedazy, przy czym nabycie nieruchomosci nastgpuje wowczas za
réwnowartos$¢ pienigzng*. Zgodnie z trescig przepisu art. 9 ust. 1 ustawy
czynno$¢ prawna dokonana niezgodnie z przepisami ustawy lub bez
zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez zawiadomie-
nia ANR co do mozliwosci ztozenia o$wiadczenia o nabyciu nierucho-
mosci rolnej przy umowach innych niz umowa sprzedazy jest z mocy
prawa niewazna. Problematyczna jest kwestia charakteru umowy innej
niz sprzedaz, przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci rolnej, w tym umo-
wy o dozywocie®. Sformutowanie przepisu art. 4 u.k.u.r. nie jest wolne
od kontrowersji, w sytuacji gdy zawarto umowe dozywocia, w ktdrej
tresci zastrzezono na rzecz dozywotnika $wiadczenia osobiste wykony-
wane przez nabywce nieruchomosci. Zastosowanie w odniesieniu do
umowy dozywocia uprawnienia przystugujacego ANR w postaci prawa
»wykupu” budzi sprzeciw, bowiem nie mozna zapominaé, ze przepisy

4 Szerzej na ten temat np.: B. Swa czyn a, Problemy wylaniajqce sie na tle ustawy
0 ksztaltowaniu ustroju rolnego, s. 2, [na:] http://www.krn.org.pl z dnia 10 wrzesnia 2003 r.;
J. Gorecki, Nowe ograniczenia w obrocie nieruchomosciami rolnymi, PiP 2003, z. 10,
s. 12 inast.;A. Lichorowicz, Instrumenty oddziatywania na strukture gruntowq Polski
w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, KPP 2004, z. 2,
s. 415 i nast.

# Znane jest zapatrywanie, zgodnie z ktorym umowa taka, zawarta w formie aktu
notarialnego jest umowa bezwarunkowa, wlasnos$¢ nieruchomosci przechodzi na nabywce
z chwilg zawarcia umowy, o czym $§wiadczy tre$¢ przepisu art. 4 ust. 4 analizowanej ustawy.
Jednakze w umowie takiej notariusz winien umiesci¢ pouczenie o mozliwosci wykonania
wykupu — tak J. M atys, Niektore problemy umowy..., s. 32-33; G. Bieniek, Ksztatto-
wanie ustroju rolnego, [w:] Nieruchomosci. Problematyka prawna, G. Bieniek, S. Rud-
nicki, Warszawa 2004, s. 135-136; J. Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztatto-
waniu ustroju rolnego, Studia Prawno-Ekonomiczne 2004, t. LXIX, s. 137; por. takze
Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej z dnia 11 lipca 2003 roku w sprawie stosowania
w praktyce notarialnej ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, niepublikowane. Tak tez
SN w postanowieniu z dnia 27 wrzesnia 2004 r. IV CK 121/04, OSNIC 2005, z. 11, poz.
191. W literaturze przedmiotu w odniesieniu do wyzej prezentowanego zagadnienia od-
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sktadajace sie na umowg dozywocia podporzadkowane sa celowi, jakiemu
umowa ta stuzy*. Funkcja spotecznogospodarcza tej instytucji polega na
zapewnieniu ochrony i zabezpieczeniu intereséw 0sob starszych, uzysku-
jacych dozywotnig opieke i utrzymanie. A zatem ANR powinna powstrzy-
mac si¢ od wykonania przystugujacego jej na podstawie przepisu art. 4
uk.ur. prawa wykupu nieruchomosci rolnej obciazonej prawem dozy-
wocia, w sytuacji gdy w tresci umowy dozywocia zastrzezono $wiad-
czenia osobiste, ktore nie moga by¢ wykonywane przez ANR. Analiza
zatozen konstrukcyjnych przepisu art. 4 powotywanej ustawy sktonita
réwniez M. Stanke do zajecia podobnego stanowiska. Autor zauwaza, ze
czg$¢ stosunkow umownych, w ktdre ANR moze wkroczy¢ poprzez
realizacje swojego uprawnienia do nabycia nieruchomosci rolnej na za-
sadzie wylacznosci w drodze jednostronnego oswiadczenia woli, ze swej
istoty nie nadaje si¢ do tego typu ingerencji. Do nich autor w pierwszym
rzedzie zalicza umowe dozywocia®.

6. To fragmentaryczne przypomnienie stanowiska zajmowanego przez
ustawodawce, doktryne i orzecznictwo wobec niektorych problemow
wylaniajacych si¢ na tle umowy dozywocia bylo uzasadnione, gdyz
zasadnicze pytanie sprowadza si¢ do ustalenia, jakie wartosci sg akcen-
towane i chronione przy okreslaniu pozycji prawnej stron tejze umowy.
Powigzanie dozywocia z szeregiem zywotnych interesow stron czyni
caloksztalt ich stosunku nader skomplikowanym. Warunkiem racjonalne-
go przebiegu procesu zmiany generacji powinno by¢ dazenie do zapew-
nienia réwnej ochrony intereséw obu pokolen*. Jednakze umowa dozy-
wocia nie gwarantuje, jak sadze¢, wystarczajacej ochrony intereséw
nastgpujacych po sobie generacji rolnikow, jak réwniez nie w petni chroni
interesy produkcji rolnej. Problem ten wart jest blizszego rozpoznania.

nalez¢ mozna inne poglady — por. zwlaszcza A. Lichorowicz, Instrumenty oddziaty-
wania na..., s. 417; Z. Truszkie wi c z, Przeniesienie wlasnosSci nieruchomosci rolnej
w Swietle ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 11,s. 135, R. Sztyk,
Podstawowe zasady ksztaltowania ustroju rolnego, Rejent 2003, nr 5, s. 35.

# J.Matys, Niektére problemy umowy..., s. 33.

M. Stank o, Zakres przedmiotowy art. 4 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
[w:] Studia luridica Agraria, t. IV, red. S. Prutis, B. Wierzbowski, Bialystok 2003, s. 123.

4 Por. R.Budzinowski, Problemy ludzi starszych na wsi w aspekcie prawnym,
RPEiS 1999, z. 1, s. 202.
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Instytucja dozywocia zabezpiecza tylko w znikomym stopniu prawa
dozywotnika, ktory w momencie wyzbywania si¢ gospodarstwa swa
dalsza egzystencj¢ uzaleznia od nabywcy nieruchomosci. Dozywotniko-
wi, wobec ktorego zobowiazany do dozywocia zalega ze $wiadczeniami,
pozostaje jedynie dlugotrwata droga procesu cywilnego®’. Nawet jesli proces
ten wygra, w konsekwencji czego wyegzekwuje nalezne sobie $wiad-
czenie, to z reguly doprowadzi tym samym do poglebienia sytuacji
konfliktowej pomigdzy stronami. Ponadto z punktu widzenia intereséw
dozywotnika istotne jest regularne i petne otrzymywanie przyrzeczonych
Swiadczen. Niewatpliwie wyrok sadowy umozliwi mu po pewnym czasie
Sciagniecie zalegtych $wiadczen, jednakze przez ten czas bedzie pozosta-
wal bez $rodkdéw utrzymania®,

Najpowazniejszym $rodkiem ochrony interesow dozywotnika w sto-
sunku do nabywcy nieruchomosci jest przewidziana w przepisie art. 913
§ 2 k.c. mozliwos$¢ rozwigzania umowy dozywocia (jakkolwiek przystu-
guje obu stronom i to w wypadkach wyjatkowych). Znane jest zapatry-
wanie, ze nie jest to wlasciwy sposob ochrony dozywotnika, gdyz
w wypadku rozwigzania umowy dozywocia zostaje przywrdcony stan
prawny sprzed zawarcia umowy, w wyniku ktérego nieruchomos¢ (go-
spodarstwo rolne) powraca w rece dozywotnika — osoby z reguly nie-
zdolnej do prawidlowego prowadzenia tegoz gospodarstwa®. Uznajac to
spostrzezenie za stuszne, warto jednak podkresli¢, ze rozwiazanie umowy
na wniosek dozywotnika wywotuje niekorzystne skutki réwniez po stro-
nie zobowiazanego z umowy dozywocia, przekreslajac jego dotychcza-
sowe osiagnigcia oraz powodujac poniesienie powaznych kosztow zwia-
zanych chociazby ze znalezieniem nowego warsztatu pracy. Niewatpliwie
sytuacja taka nie wplywa pozytywnie na relacje pomigdzy stronami, jak
tez na wyniki produkcyjne gospodarstwa rolnego. A zatem umowa
dozywocia nie zapewnia dostatecznej ochrony intereséw nabywcy nie-
ruchomosci, utrudniajac tym samym proces zmiany generacji w rolnic-
twie. Swiadczy o tym takze fakt nadania zobowiazaniom nabywcy nie-

T A.Lichorowicz, Formy prawne przekazywania gospodarstw rolnych miedzy
generacjami, [w:] Zmiana generacji w gospodarstwach..., s. 62.

* Tamze, s. 62.

* Tamze, s. 64.
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ruchomosci, wynikajacym z umowy dozywocia, losowego charakteru.
Umowa ta jest kontraktem losowym, w podwodjnym tego stowa znacze-
niu, poniewaz nie mozna okresli¢ czasu trwania i rozmiaréw dozywotnich
Swiadczen, jak réwniez z gory nie mozna okresli¢ ich rodzaju. Rodzaj,
rozmiar i czas trwania $wiadczen obcigzajacych nabywce nieruchomosci
zaleza od wielu niepewnych okolicznosci.

Pewna niedogodnos¢ stanowi dla zobowiazanego nieokreslony w peni
zakres praw 1 obowiazkéw stron. Ten punkt widzenia wymaga blizszego
uzasadnienia. Akt notarialny obejmujacy swa trescia umowe dozywocia
winien zawiera¢, obok obligatoryjnych elementéw sktadajacych si¢ na
kazdy akt™ i elementéw skladajacych si¢ na essentialia negotii tejze umowy,
takze szczegotowe okreslenie wzajemnych zobowigzan, by w ten sposob
zapobiec potencjalnym konfliktom i sporom. A zatem, zgodnie z zasadg
swobody umow (ograniczong jednak natura danej instytucji, przepisami
prawa i zasadami wspotzycia spotecznego), strony umowy dozywocia
moga zmodyfikowaé niektore $wiadczenia wynikajace z tresci przepisu
art. 908 § 1 k.c. poprzez wylaczenie, rozszerzenie badz szczegotowe
sprecyzowanie poszczego6lnych z nich. Jednakze wymienione w przepisie
art. 908 § 1 k.c. obowiazki czy obowiazki im pokrewne trudno skon-
kretyzowaé, bowiem cechuje je zmienno$¢ i tendencja powigkszania
wynikajaca np.: z faktu pogarszania si¢ zdrowia dozywotnika. Taki stan
rzeczy z calg pewnoscia nie jest korzystny z punktu widzenia intereséw
nabywcy nieruchomosci rolnej.

Zblizajac sie do sformutowania konkluzji nalezy réwniez podjac prébe
oceny rozwigzan prawnych wynikajacych z ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego a wyznaczajacych jednoczesnie pozycje prawng stron umowy
dozywocia.

Jednym z instrumentéw prawnych, ktdry zgodnie z zamystem usta-
wodawcy powinien przyczyni¢ si¢ do poprawy struktury agrarnej, jest
uprawnienie wynikajace z przepisu art. 4 tejze ustawy, czyli mozliwos¢
zlozenia przez ANR o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci w przypadku
wszystkich innych umoéw niz umowa sprzedazy, przy czym nabycie
nieruchomosci nastepuje wowczas za rownowartos¢ pienigzna. Zgodnie

30 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 pézn. zm.).
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z przepisem art. 4 ust. 5 u.k.u.r., do wykonania tegoz uprawnienia stosuje
si¢ odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczace prawa pierwo-
kupu’!. Przywolanie tresci tego przepisu jest o tyle uzasadnione, ze przy
wykonywaniu przez ANR prawa ,,wykupu” rodzi si¢ watpliwos¢ wyni-
kajaca z przepisu art. 600 § 2 k.c., w przypadku gdy zawarta zostanie
umowa dozywocia albo gdy zbywana nieruchomos$¢ obciazona jest prawem
dozywocia. W tym przypadku zaden przepis analizowanej ustawy nie
wyltacza uprawnien ANR. Jednakze, stosujac wyktadni¢ celowosciowa,
nalezatoby uzna¢, jak sadze, ze ANR winna zrezygnowac z przyshugu-
jacego jej prawa ,,wykupu”®. Przyjecie odmiennego pogladu powoduje
konieczno$¢ postawienia szeregu pytan co do mozliwosci i sposobdw
realizacji przez ANR $wiadczen osobistych wynikajacych z umowy
dozywocia. Skoro w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego nie odnaj-
dujemy zadnych wskazowek czy regut, jakimi winna kierowa¢ si¢ ANR
przy wykonywaniu prawa ,,wykupu”, to czy dostatecznym zabezpiecze-
niem interesow dozywotnika bedzie mozliwos¢ zamiany $wiadczen do-
zywotnich na rente? Gdyby dozywotnikowi zalezato jedynie na $wiad-
czeniach okresowych w pieniadzu lub w rzeczach oznaczonych co do
gatunku, to dazytby do zawarcia umowy renty, a nie umowy dozywocia.

Wplyw zbycia nieruchomosci obcigzonej dozywociem na sytuacje
prawng zbywcy i nabywcy tej nieruchomosci byl niejednokrotnie, co
staralam si¢ wykaza¢, przedmiotem wypowiedzi w doktrynie i orzecz-
nictwie SN. Znane jest zapatrywanie, ze nabywca wstgpuje ex lege
w stosunek dozywocia w miejsce zbywcy*. Plynie stad wniosek, ze
w przypadku wykonania prawa ,,wykupu” ANR bedzie zobowigzana do
wypelniania wszelkich swiadczen, do jakich byt zobowigzany dotychcza-
sowy wlasciciel wykupywanej nieruchomosci. Rozwigzanie to jest o tyle
kontrowersyjne, ze wsrod zadan ANR> nie ma takich, ktdre wskazy-

3L Por. przepisy art. 596-602 k.c.

2J.Mikotajczyk, Uwagi na tle ustawy o ksztaltowaniu..., s. 138.

3 7Z.Policzkiewicz-Zawadzka, Unowa o dozywocie..., s. 38-43. Prezento-
wane stanowiska w tej kwestii zostaly wyczerpujaco przedstawione przez Z. Radwanskiego
[w:] System prawa cywilnego..., s. 965-966.

3 Por. przepis art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z p6zn. zm.).
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walyby na to, ze ANR moze spetnia¢ ,,Swiadczenia osobiste” wynikajace
z tresci umowy dozywocia®.

Zasygnalizowane wyzej problemy otwieraja, jak sadze, droge do dyskusji
nad mozliwoscia wylaczenia z zakresu ust. 1 przepisu art. 4 u.k.u.r.
obejmujacego wszystkie inne umowy niz umowa sprzedazy — umowy
dozywocia. Ponadto nalezatoby, jak sadzg, rozwazy¢ wylaczenie dziatania
prawa ,,wykupu” we wszystkich tych sytuacjach, w ktérych przedmio-
tem zawieranej umowy jest nieruchomos$¢ obcigzona dozywociem. Pa-
migtajac bowiem o celach umowy dozywocia, nalezy zdawac sobie sprawe
z faktu, ze kiedy dluznikiem staje si¢ inny podmiot cywilnoprawny niz
osoba fizyczna, to moze to prowadzi¢ do pogorszenia faktycznej sytuacji
dozywotnika.

Umowa o dozywocie jest instytucjg prawna, przy pomocy ktorej moga
by¢ realizowane dwa zadania: umacnianie prawidtowej gospodarki rolnej
oraz zapewnienie bytu niezdolnym do pracy wlascicielom gospodarstw
rolnych. W $wietle za$ przepisu art. 1 u.k.u.r. cele ustawy zostaty sfor-
mulowane w sposdb nastepujacy:

1) sprzyjanie przemianom struktury obszarowej gospodarstw rolnych,

2) przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych,

3) dazenie do zapewnienia prowadzenia dziatalnosci rolniczej w go-
spodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach teo-
retycznych lub praktycznych®.

Instrumentem stuzacym realizacji tych celéw jest prawo ,,wykupu”
przystugujace ANR, wystepujace rowniez przy umowie dozywocia.
W nastepstwie skorzystania przez ANR z prawa ,,wykupu” wiascicielem
nieruchomosci staje sie Skarb Panstwa, a nieruchomos¢ wehodzi w sktad
Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Nastgpuje tym samym roz-
budowa sektora publicznego, kosztem wilasnosci prywatnej, ktora sta-
nowi zasadniczy element spotecznej gospodarki rynkowej*’. W sytuacji
tej dochodzi zatem do zderzenia si¢ r6znych wartosci, co powoduje tym

5 J.Matys, Niektére problemy umowy..., s. 36.

% Szerzej na ten temat A. Lichorowicz, Instrumenty oddzialywania..., s. 390-
399.

ST T.Zyznowski, Z problematyki ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, [w:]
Ksiega pamiqtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 390.
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samym koniecznos¢ harmonizowania ich przez ustawodawce. Wywaza-
nie znaczenia tychze wartosci jest niewatpliwie problemem bardzo trud-
nym. Znane jest zapatrywanie, ze dana regulacja prawna powinna by¢
potwierdzeniem ogdlnej tendencji prymatu interesu spotecznego nad in-
teresem indywidualnym, ale realizowanego poprzez harmonizowanie go
z interesem indywidualnym®. To spostrzezenie nie do konca okazuje si¢
pomocne w odniesieniu do probleméw wytaniajacych si¢ na tle powia-
zania umowy dozywocia z przepisem art. 4 u.k.u.r. Z racji wytworzenia
si¢ Scislej, osobistej, poniekad rodzinnej wigzi pomigedzy dozywotnikiem
a nabywca nieruchomosci, w momencie zestawienia interesu dozywot-
nika i interesow spotecznych wynikajacych z zatozef u.k.u.r. nalezatoby,
jak sadze, w pierwszej kolejnosci uwzgledniac interes dozywotnika, ktorego
sytuacja i tak czgsto bywa skomplikowana w zwiazku z uzaleznieniem
jego dalszej egzystencji od nabywcy nieruchomosci. W $wietle tych uwag
wydaje sie, iz w najblizszym czasie winna nastapi¢ zmiana przynajmniej
niektorych postanowien ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego®.
Jakkolwiek instytucja dozywocia w swojej obecnej postaci nasuwa
wiele krytycznych spostrzezen, nie mozna nie dostrzegaé jej zalet, do
ktérych zaliczy¢ wypada elastyczno$¢ swiadczen, duze mozliwosci
réznorodnego ksztattowania tre$ci umowy, wytworzenie si¢ miedzy stro-
nami $cislejszej niz w innych umowach wigzi osobistej czy uniezaleznienie
wykonywania uprawnien od pozycji majatkowej dozywotnika.

B A.Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 142.
¥ Postulat ten wysunigto juz wezesdniej; por. J.Mikotajczyk, Uwagi na tle...,
s. 141.
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