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Uwagi o umowie o do¿ywocie

Geneza do¿ywocia w prawie polskim siêga XVI wieku. W owym
czasie mo¿na by³o stwierdziæ istnienie zwyczaju przekazywania przez
ludno�æ wiejsk¹ gruntów na rzecz dzieci lub krewnych w zamian za
�wiadczenia w naturze, utrzymywaæ do¿ywotnika i chroniæ go, a tak¿e
sprawiæ mu po �mierci odpowiedni pogrzeb.
Uprawnienia przys³uguj¹ce osobie, która pozby³a siê maj¹tku, nie by³y

nazwanewowymczasie do¿ywociem.Wdawnymprawie polskimpojêcie
do¿ywociamia³ozupe³nie inneznaczenie.By³ tzw.zapisdo¿ywociaz 1523 r.
(zapis na prze¿ycie) jako rozpowszechniona instytucja, która polega³a na
tym, ¿e jeden z ma³¿onków dokonywa³ na rzecz drugiego zapisu b¹d�
te¿ ma³¿onkowie zapisywali sobie wzajemnie do¿ywotnie u¿ytkowanie
maj¹tku na wypadek �mierci. Tak¿e do¿ywotnie u¿ytkowanie wystêpu-
j¹ce przy nadaniu dóbr królewskich nazywano do¿ywociem. Termin
�do¿ywocie� u¿ywany by³ w dawnej Polsce w odniesieniu do do¿ywot-
niego u¿ytkowania przys³uguj¹cego pozosta³emu przy ¿yciu ma³¿onkowi
na czê�ci maj¹tku ma³¿onka zmar³ego. Do¿ywocie mia³o wiele specjal-
nych nazw w jêzyku ludowym, np. ³askawizna, wycug, starkowszczy-
zna, starkowizna, wyderek. To bogactwo nazw pozwala zauwa¿yæ, ¿e
instytucja ta by³a kszta³towana przez zwyczaje ludno�ci1.
W XVI w na ziemiach polskich pojawi³y siê umowy o tre�ci zbli¿onej

do wspó³czesnej postaci umowy o do¿ywocie zawierane z instytucjami

1 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, Warszawa 1971, s. 18.
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ko�cielnymi, dworami lub szpitalami. Umowa o do¿ywocie zawierana
by³a równie¿ przez klasztory z osobami wstêpuj¹cymi do klasztoru2.
W XIX w. na wsi w oparciu o przepisy prawa cywilnego wykszta³ci³a

siê zwyczajowo instytucja przekazywania gospodarstwa rolnego za ¿ycia
w³a�ciciela, z uwagi na podesz³y wiek lub niezdolno�æ do pracy, dzieciom
lub innym osobom bliskim, jak np. ma³¿onkowi którego� z dzieci. W³a-
�ciciel gospodarstwa zastrzega³ sobie, a niekiedy i swojemu ma³¿onkowi,
prawo do �wiadczeñ ze strony nabywcy, takich jak sp³at na rzecz dzieci
zbywcy, obowi¹zku pokrycia jego d³ugów, obowi¹zku kszta³cenia któ-
rego� z krewnych itd.3
Instytucja do¿ywocia zakorzeni³a siê przede wszystkim w stosunkach

wiejskich. Zosta³a uregulowanawkodeksie zobowi¹zañ z 1933 r.4 Umowa
o do¿ywocie spe³nia³a po¿yteczne funkcje spo³eczne. Przede wszystkim
rozwi¹zywa³a problemalimentacji ludzi starszych lubniezdolnychdopracy,
którzy nie byli objêci powszechnym zaopatrzeniem emerytalnym, a w
zwi¹zku z tym nie mieli ¿adnego dochodu. Powodowa³a przej�cie w³a-
sno�ci nieruchomo�ci bez przerw produkcyjnych, hamowa³a proces
rozdrobnienia gospodarstw rolnych, zapobiega³a konfliktom na tle dzie-
dziczenia gospodarstw rolnych, rozwi¹zuj¹c te problemy ju¿ za ¿ycia
zbywców5.
W latach siedemdziesi¹tych XX w. sfera zastosowania umowy do-

¿ywocia zosta³a w bardzo istotny sposób ograniczona w zwi¹zku z po-
wstaniem mo¿liwo�ci przekazywania gospodarstwa rolnego na w³asno�æ
SkarbuPañstwawzamianza rentê, emeryturê lub sp³atypieniê¿neprzyznane
przekazuj¹cemu.Zaistnia³aw tejmaterii tendencja zdecydowanie pog³êbi³a
siê równie¿ w latach nastêpnych.
Umowa o do¿ywocie uregulowana jest w III ksiêdze kodeksu cywil-

nego6 (art. 908-916 k.c.). Umow¹ o do¿ywocie (art. 908 § 1 i 2 k.c.)

2 Z. K a c z m a r s k i, B. L e � n i o d o r s k i,Historia pañstwa i prawa polskiego, t. II,
Warszawa 1966, s. 326.

3 W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 1999, s. 497.
4 Rozporz¹dzenie Prezydenta RP z dnia 27 pa�dziernika 1933 r. � Kodeks zobowi¹zañ

(Dz.U. z 1933 r. Nr 82, poz. 598). Kodeks zobowi¹zañ unormowa³ umowê o do¿ywocie
w art. 599-609.

5 W. Z a b a g ³ o, Tre�æ do¿ywocia w kodeksie cywilnym, NP 1966, nr 9, s. 1079.
6 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1960 r. (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).
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do¿ywotnik przenosi w³asno�æ nieruchomo�ci na zobowi¹zanego z tytu³u
prawa do¿ywocia, przy czym przedmiotowa nieruchomo�æ zostaje ob-
ci¹¿ona prawem do¿ywocia.
Umowa o do¿ywocie ma charakter czynno�ci prawnej zobowi¹zuj¹-

cej, odp³atnej i wzajemnej7. Jest ona zawsze umow¹ losow¹ ze wzglêdu
na uzale¿nienie ciê¿aru �wiadczeñ przypadaj¹cych na rzecz do¿ywotnika
od niedaj¹cej siê z góry okre�liæ d³ugo�ci ¿ycia uprawnionego lub na
przyk³ad jego stanu zdrowia8.
Prawo do¿ywocia jest niezbywalne (art. 912 k.c.). S¹d Najwy¿szy

podkre�li³, ¿e zakaz zbywania prawa do¿ywocia dotyczy zarówno prawa
do¿ywocia w ca³o�ci, jak i poszczególnych roszczeñ wynikaj¹cych z tego
prawa wymagalnych w przysz³o�ci, a nawet roszczeñ dotycz¹cych
�wiadczeñ zaleg³ych, które zewzglêdu na swój charakter s¹ �ci�le zwi¹zane
z do¿ywotnikiem9.
Niezbywalno�æ prawa do¿ywocia i �cis³e jego powi¹zanie z osob¹

uprawnionego sprawiaj¹, ¿e do¿ywocie nie mo¿e byæ przedmiotem za-
stawu (art. 927 k.c.), nie podlega egzekucji. Prawa do¿ywotnika wygasaj¹
wraz z jego �mierci¹, a wiêc nie wchodz¹ w sk³ad spadku po zmar³ym
do¿ywotniku (art. 922 § 2 k.c.) i nie mo¿na domagaæ siê wyp³aty za-
chowku dla osób najbli¿szych spadkodawcy. Tak¿e roszczenie do¿ywot-
nika, który zmar³ po wytoczeniu powództwa o rozwi¹zanie umowy
do¿ywocia (art. 913 § 2 k.c.), a przed zakoñczeniem postêpowania, nie
przechodzi na spadkobierców do¿ywotnika10.
Umowa o do¿ywocie powinna byæ zawarta pod rygorem niewa¿no�ci

w formie aktu notarialnego. Przedmiotem umowy o do¿ywocie mo¿e byæ

7 W. Z a b a g ³ o, Uwagi o do¿ywociu, NP 1951, nr 11, s. 19.
8 W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania..., s. 498; A. K i d y b a, [w:] E. N i e z b e c k a,

Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2010, s. 1228 � autor nazywa umowê o do¿ywocie
umow¹ nazwan¹, odp³atn¹, konsensualn¹, zobowi¹zuj¹c¹, kauzaln¹, przysparzaj¹c¹, dwu-
stronnie zobowi¹zuj¹c¹, wzajemn¹ i o charakterze losowym.

9 Wyrok SN z dnia 10 maja 1968 r., I CR 160/68 (OSNC 1969, nr 2, poz. 34).
10 Uchwa³a SN z dnia 16 marca 1970 r., III CZP 112/69 (OSN 1971, nr 1, poz. 1).

Przeciwnie wypowiedzia³ siê SN w orzeczeniu z dnia 26 marca 1965 r., III CR 28/65. S¹d
Najwy¿szy udzieli³ w orzeczeniu odpowiedzi pozytywnej, co spotka³o siê ze znaczn¹ i uwa-
¿amy, ¿e s³uszn¹ krytyk¹ w doktrynie. Por. m.in. Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a,
Umowa..., s. 126, S. R e j m a n, Glosa do orzeczenia SN z dn. 26.03.1965 r., III CR 28/
65, NP 1965, nr 5, s. 668.
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ka¿da nieruchomo�æ. Nie ma znaczenia ani rodzaj nieruchomo�ci, ani jej
po³o¿enie. Przedmiotem umowy o do¿ywocie mo¿e byæ nie tylko ca³a
nieruchomo�æ, ale równie¿ udzia³ we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci11.
Przedmiotem zbycia na podstawie umowy o do¿ywocie mo¿e byæ rów-
nie¿ prawo u¿ytkowania wieczystego, pe³ni¹ce funkcjê podobn¹ do prawa
w³asno�ci.
Przedmiotem umowy o do¿ywocie nie mo¿e byæ natomiast spó³dziel-

cze w³asno�ciowe prawo do lokalu zarówno mieszkalnego i u¿ytkowego,
gdy¿ jest ono ograniczonym prawem rzeczowym.
Jak wynika z art. 908 § 1 k.c., stron¹ uprawnion¹ do do¿ywotnich

�wiadczeñ (do¿ywotnikiem) jest z regu³y sam zbywca nieruchomo�ci,
a wiêc dotychczasowy jej w³a�ciciel. Zbywc¹ nieruchomo�ci na podsta-
wie umowy do¿ywocia mo¿e byæ tylko osoba fizyczna. Wynika to jed-
noznacznie z funkcji do¿ywocia oraz brzmienia art. 908 k.c., w którym
mówi siê o przyjêciu zbywcy jako domownika nabywcy. Osoba prawna
nie mo¿e wystêpowaæ w charakterze domownika, a osoba trzecia w cha-
rakterze osoby bliskiej osobie prawnej12.
Art. 908 § 3 pozwala jednak na ustanowienie prawa do¿ywocia tak¿e

na rzecz osoby bliskiej zbywcy nieruchomo�ci. Za osoby bliskie nale¿y
uznaæ przede wszystkim krewnych i powinowatych do¿ywotnika. Ar-
tyku³ ten nie wymienia krewnych i powinowatych, gdy¿ do grona bliskich
do¿ywotnika mo¿na zaliczyæ ze wzglêdu na cel umowy tak¿e inne osoby,
je�li zwi¹zane s¹ z do¿ywotnikiem wiêzi¹ osobist¹ poprzez d³ugotrwa³e
wspólne zamieszkiwanie, wychowanie itp. Natomiast nieskuteczne jest
ustanowienie do¿ywocia na rzecz osoby niezwi¹zanej stosunkiem blisko-
�ci ze zbywc¹.
Nabywc¹ nieruchomo�ci na podstawie umowy o do¿ywocie mo¿e

byæ ka¿dy podmiot prawa cywilnego, tj. zarówno osoba fizyczna, jak
i osoba prawna. Pewne osoby prawne, takie jak zgromadzenia zakonne
prowadz¹ce domy opieki, mog¹ z powodzeniem wykonywaæ obowi¹zki
wynikaj¹ce z umowy do¿ywocia13.

11 Tak te¿ SN w wyroku z dnia 30 marca 1998 r., III CKN 219/98 (LEX nr 56814).
12 G. B i e n i e k, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiêga trzecia, t. II, Warszawa

2005, s. 764.
13 Tam¿e.
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Prawo do¿ywocia nie wygasa na skutek up³ywu czasu, a jedynie
z chwil¹ �mierci do¿ywotnika (chyba ¿e wcze�niejsza umowa zostanie
rozwi¹zana na podstawie art. 913 § 2 k.c.), b¹d� te¿ gdy do¿ywotnik
zrzeknie siê �wiadczeñ okre�lonych w umowie o do¿ywocie w ca³o�ci.
Zrzeczenie siê prawa do¿ywocia musi nast¹piæ w formie aktu notarial-
nego.
Tre�æ prawa do¿ywocia, a wiêc zakres zobowi¹zania nabywcy nie-

ruchomo�ci, utworzona jest z wielu uprawnieñ, takich jak przyk³adowo
uprawnienie do otrzymywania wy¿ywienia, ubrania, energii elektrycznej,
opa³u, do powtarzaj¹cych siê �wiadczeñ pieniê¿nych lub w rzeczach
oznaczonych co do gatunku itp. Mimo ¿e jego tre�ci¹ jest ¿¹danie od
zobowi¹zanego okre�lonego zachowania siê, to ze wzglêdu na sw¹ bogat¹
i ró¿norodn¹ tre�æ ¿¹danie to nie mo¿e byæ uto¿samiane z roszczeniem.
W zwi¹zku z tym nie wyczerpuje siê ono w konkretnym roszczeniu
i wskutek tego nie przedawnia siê14.
Zakres obowi¹zków nabywcy nieruchomo�ci co do utrzymania zbyw-

cy i ewentualnie jego bliskich powinien siêgaæ tak daleko, aby nie musia³y
one poszukiwaæ dodatkowo �rodków utrzymania gdzie indziej15. Nabyw-
ca ma obowi¹zek osobistego spe³nienia �wiadczeñ na rzecz do¿ywotnika,
st¹d te¿ osobisty charakter �wiadczeñ osoby zobowi¹zanej z tytu³u umowy
odo¿ywocie.Umowapowinna okre�laæ dok³adnie rodzaj �wiadczeñ osoby
zobowi¹zanej z tytu³u do¿ywocia. Inaczej jednak przedstawia siê sytuacja
w przypadku obci¹¿enia nieruchomo�ci s³u¿ebno�ci¹ mieszkania lub inn¹
s³u¿ebno�ci¹ osobist¹. Obci¹¿enia takie niemieszcz¹ siêw przewidzianym
w art. 908 § 1 zobowi¹zaniu nabywcy do zapewnienia zbywcy do¿y-
wotniego utrzymania16.
W przypadku, gdy osob¹ zobowi¹zan¹ by³by ma³¿onek, zw³aszcza

pozostaj¹cy we wspólno�ci maj¹tkowej, by³oby rzecz¹ niemo¿liw¹
wykonywanie tych �wiadczeñ bez wspó³dzia³ania i zaanga¿owania �rod-
ków nale¿¹cych do drugiego ma³¿onka17.

14 Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa..., s. 47.
15 G. B i e n i e k, Komentarz..., s. 765.
16 Tam¿e.
17 A. D y o n i a k, Glosa do uchwa³y SN z dn. 18.09.1989 r., III CZP 80/89, OSP 1990,

nr 10, poz. 357.
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W ramach ogólnego obowi¹zku przyjêcia do¿ywotnika do grona
domownikówmo¿e on korzystaæ z pomieszczeñ, urz¹dzeñ i przedmiotów
nale¿¹cych do gospodarstwa domowego nabywcy. W przyjêciu do¿y-
wotnika jako domownika mie�ci siê równie¿ obowi¹zek odpowiedniego
traktowania go oraz utrzymywania z nim bezpo�redniej styczno�ci nie-
zbêdnej do informowania siê w jego potrzebach18. Trudno rozstrzygn¹æ,
czy s¹ to istotne obowi¹zki odrêbne od pozosta³ych czy te¿ stanowi¹ one
po prostu sposób spe³nienia �wiadczeñ wyliczonych w art. 908 § 1 k.c.
To samo mo¿na powiedzieæ o zapewnieniu odpowiedniej pomocy do¿y-
wotnikowi (pojêcie to nie odnosi siê tylko do pomocy w chorobie).
Odpowiednia pomoc to, z jednej strony, za³atwienie sprawy urzêdowej
czy wys³anie listu, a z drugiej � tak¿e sprz¹tanie mieszkania do¿ywotnika,
pranie jego odzie¿y itp.19 Wszelkie �wiadczenia, które w braku odmiennej
umowy obci¹¿aj¹ zobowi¹zanego z do¿ywocia ujête s¹ do�æ ogólnie,
a wiêc ich rodzaj i sposób wykonywania, jak i ich rozmiary wymagaæ
mog¹ bli¿szego ustalenia, tak¿e ustnego, miêdzy stronami.
Najwa¿niejszymi dla do¿ywotnika �wiadczeniami s¹ zapewnienie

wy¿ywienia i mieszkania. Do¿ywotnik po zwarciu umowy o do¿ywocie
staje siê domownikiem nabywcy, przys³uguje mu wspólne mieszkanie
i wy¿ywienie. Utrzymywanie do¿ywotnika powinno byæ takie, a¿eby nie
wymaga³o z jego strony dodatkowej pracy i starañ. Wynika to przede
wszystkim z celu spo³eczno-gospodarczego instytucji do¿ywocia, zasad
wspó³¿ycia spo³ecznego oraz ustalonych zwyczajów.
Zaspokojenie indywidualnych potrzeb mieszkaniowych do¿ywotnika

nast¹piæ mo¿e w drodze ustanowienia na jego rzecz s³u¿ebno�ci miesz-
kania.Art. 908 § 2 k.c. stanowi, ¿e je¿eli w umowie o do¿ywocie nabywca
nieruchomo�ci zobowi¹zuje siê obci¹¿yæ j¹ na rzecz zbywcy u¿ytkowa-
niem, którego wykonywanie jest ograniczone do czê�ci nieruchomo�ci,
s³u¿ebno�ci¹ mieszkania lub inn¹ s³u¿ebno�ci¹ osobist¹ albo spe³niaæ
powtarzaj¹ce siê �wiadczenia w pieni¹dzach lub w rzeczach oznaczonych
co do gatunku, u¿ytkowanie, s³u¿ebno�æ osobista oraz uprawnienie do
powtarzaj¹cych siê �wiadczeñ nale¿¹ do tre�ci prawa do¿ywocia.

18 W. Z a b a g ³ o, Tre�æ..., s. 1081 i nast.
19 Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa..., s. 88.
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Warto podkre�liæ, ¿e we wspomnianym przepisie ustawodawca po-
s³u¿y³ siê sformu³owaniem �u¿ytkowania lub s³u¿ebno�ci czê�ci nierucho-
mo�ci�.Niewyobra¿alna jest sytuacja, kiedy do umówodo¿ywocie oprócz
typowych �wiadczeñ dostarczania mieszkania, zapewnienia leczenia czy
opieki, u¿ytkowanie dotyczyæ ma ca³ej nieruchomo�ci lub przewa¿aj¹cej
jej czê�ci20. Za s³uszny nale¿y uznaæ pogl¹d, ¿e u¿ytkowanie dotycz¹ce
ca³ej nieruchomo�ci sprzeciwia³oby siê celowi spo³eczno-gospodarczemu
umowy o do¿ywocie; prowadzi³oby to równie¿ do zmiany istoty ca³ej
umowy oraz jej charakteru. Obci¹¿enia takie nie mieszcz¹ siê w tre�ci
art. 908 § 1 k.c., czyli w zobowi¹zaniu siê nabywcy do zapewnienia
zbywcydo¿ywotniegoutrzymania21.Wdrodzeanalogiinale¿a³oby j¹zaliczyæ
do umów z art. 915 k.c.
Do¿ywotnik maj¹cy s³u¿ebno�æ mieszkania mo¿e tak¿e korzystaæ

z pomieszczeñ i urz¹dzeñ przeznaczonych do wspólnego u¿ytku miesz-
kañców budynku. Do¿ywotnikowi wolno przyj¹æ do mieszkania ma³¿on-
ka, ma³oletnie dzieci, osoby przez niego utrzymywane lub potrzebne mu
do prowadzenia gospodarstwa domowego. Uprawnienia tego nie ma do-
¿ywotnik, który nie obci¹¿y³ zbytej nieruchomo�ci s³u¿ebno�ci¹ miesz-
kania i któremu przys³uguje tylko prawo do wspólnego mieszkania ze
zobowi¹zanym. Pod tym wzglêdem sytuacja do¿ywotnika maj¹cego s³u-
¿ebno�æ mieszkania jest korzystniejsza. Natomiast pod wzglêdem ekono-
micznymsytuacja do¿ywotnika jest gorsza, gdy¿w takimwypadku równie¿
na nim ci¹¿y obowi¹zek dokonywania napraw i innych nak³adów zwi¹-
zanych ze zwyk³ym korzystaniem z mieszkania. W tej sytuacji do¿ywot-
nik powinien byæ traktowany jak najemca. W³a�ciciela nieruchomo�ci
natomiast nie obci¹¿aj¹ ¿adne obowi¹zki w zakresie nak³adów22.
Obowi¹zek utrzymywania do¿ywotnika powstaje z chwil¹ objêcia

nieruchomo�ciwposiadanie, a nie zmomentemprzej�ciananiegow³asno�ci
nieruchomo�ci23. Wyra¿a siê to równie¿ w zasadzie równoczesno�ci

20 Zgodnie Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa..., s. 92.
21 G. B i e n i e k, Komentarz..., s. 765. Ten problem zauwa¿yli równie¿ S.M a d a j,

Umowy o do¿ywocie pod rz¹dem kodeksu cywilnego, NP 1966, nr 3, s. 336; S. G r z y -
b o w s k i,Nowe oraz istotnie zreformowanew kodeksie cywilnym rodzaje umów, NP1966,
nr 1, s. 14; W. F o r m a ñ s k i, Darowizna, renta, do¿ywocie, Katowice 1965, s. 31.

22 W. F o r m a ñ s k i, Darowizna..., s. 89.
23 Por. Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa..., s. 95; tak¿e W. F o r m a ñ -

s k i, Darowizna..., s. 35.
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spe³niania �wiadczeñ wzajemnych (art. 488 § 1 k.c.). Zasadniczym
obowi¹zkiem do¿ywotnika jest przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci na
nabywcê, które nastêpuje z chwil¹ zawarcia umowy o do¿ywocie.
Do¿ywotnik jest ponadto zobowi¹zany wydaæ nieruchomo�æ nabywcy.
Z tym dopiero momentem umowa jest przez do¿ywotnika wykonana.
Zw³oka do¿ywotnika w wydaniu nieruchomo�ci upowa¿nia wiêc nabyw-
cê do odst¹pienia od umowy na zasadzie art. 491 § 1 k.c. Wszelkie
problemy nieuregulowane w przepisach o do¿ywociu, a dotycz¹ce prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci i wydania jej zobowi¹zanemu, nale¿y
rozstrzygaæ na podstawie przepisów o umowie sprzeda¿y.
Zgodnie z przepisem art. 913 § 1 k.c., je¿eli z jakichkolwiek powodów

wytworz¹ siê miêdzy do¿ywotnikiem a zobowi¹zanym takie stosunki, ¿e
nie mo¿na wymagaæ od stron, ¿eby pozostawa³y nadal w bezpo�redniej
styczno�ci, s¹d na ¿¹danie jednej z nich zamieni wszystkie lub niektóre
uprawnienia objête tre�ci¹ prawa do¿ywocia na do¿ywotni¹ rentê odpo-
wiadaj¹c¹ warto�ci tych uprawnieñ.
Z powodu tego, ¿e w³a�ciwe wykonywanie obowi¹zków wzglêdem

do¿ywotnika wymaga kontaktu osobistego stron, ustawa uczyni³a istotny
wy³om w zasadzie pacta sunt servanda, przewiduj¹c mo¿liwo�æ zmiany
tre�ci stosunku prawnego. Mo¿liwo�æ zmiany tej¿e tre�ci nastêpuje
w dwóch przypadkach:
a) gdy z jakichkolwiek powodów wytworz¹ siê miêdzy do¿ywotni-

kiem a zobowi¹zanym takie stosunki, ¿e nie mo¿na wymagaæ od stron,
¿eby pozostawa³y nadal w bezpo�redniej styczno�ci (art. 913 § 1 k.c.),
b) w razie zbycia osobie trzeciej otrzymanej na podstawie umowy

do¿ywocia nieruchomo�ci (art. 914 k.c.).
W pierwszym przypadku zmiany mo¿e ¿¹daæ ka¿da ze stron, nato-

miast w drugim uprawnienie to przys³uguje wy³¹cznie do¿ywotnikowi24.
Zmiana ta polega na zast¹pieniu uprawnieñ objêtych tre�ci¹ prawa

do¿ywocia przez do¿ywotni¹ rentê (art. 913 § 1 i 914 k.c.) Jest to
podstawowe uprawnienie stron umowy do¿ywocia25.

24 W. C z a c h ó r s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, Warszawa 1976, s. 959.
25 Por. postanowienie SN z dnia 14 grudnia 1971 r., III CRN 372/71 (OSNC 1972,

nr 6, poz. 112).
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Przes³ank¹wyst¹pienia z ¿¹daniem zamiany do¿ywocia na do¿ywotni¹
rentê jest wytworzenie siê miêdzy do¿ywotnikiem a zobowi¹zanym takich
stosunków, ¿e nie mo¿na wymagaæ od stron, aby nadal pozostawa³y ze
sob¹wbezpo�redniej styczno�ci. Przy zamianie uprawnieñ objêtych tre�ci¹
prawa do¿ywocia na do¿ywotni¹ rentê odpowiadaj¹c¹ warto�ci tych
uprawnieñ nie maj¹ istotnego znaczenia przyczyny wytworzenia siê z³ych
stosunków miêdzy stronami, lecz tylko istnienie takich z³ych stosunków.
Powody ich wytworzenia siê mog¹ byæ jakiekolwiek26.
W �wietle art. 913 § 1 k.c. mo¿na ¿¹daæ zmiany wszystkich lub

niektórych uprawnieñ. Oznacza to, ¿e niektóre �wiadczenia mog¹ byæ
utrzymane w dotychczasowym kszta³cie, a niektóre zamienione na rentê.
Na przyk³ad, gdy istniej¹ce nieporozumienia nie stanowi¹ przeszkody do
korzystania przez do¿ywotnika z mieszkania maj¹cego odrêbne wej�cie,
s¹d mo¿e nie uwzglêdniæ ¿¹dania do¿ywotnika zamiany tego �wiadczenia
w naturze na rentê do¿ywotni¹27.
Zagadnieniem dyskusyjnym jest to, w jakiej formie ma byæ wyp³acona

renta, czy tylko w formie pieniê¿nej, czy te¿ mo¿liwe jest jej ustalenie
tak¿e w formie �wiadczenia rzeczy oznaczonych, co do gatunku28. S¹d
Najwy¿szy uzna³, ¿e w przypadku zamiany �wiadczeñ z umowy do¿y-
wocia na do¿ywotni¹ rentê dopuszczalne jest jedynie przyznanie renty
pieniê¿nej29. Wysoko�æ renty powinna odpowiadaæ warto�ci uprawnieñ,
a uprawnienia te powinny byæ wyra�nie okre�lone w orzeczeniu s¹do-
wym30.

26 Wyrok SN z dnia 29 pa�dziernika 1969 r., III CRN 390/69 (LEX nr 6601).
27 G. B i e n i e k, Komentarz..., s. 771.
28 J. J e z i o r o, [w:] E. G n i e w e k, Komentarz do Kodeksu Cywilnego, Warszawa

2008, s. 1360.
29 Wyrok SN z dnia 20 stycznia 1965 r. (OSN 1965, poz. 137). Pogl¹d ten s³usznie

krytykuje Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa..., s. 115.
30 Uchwa³a SN z dnia 6 lutego 1969 r., III CZP 130/68 (OSNC 1969, nr 11, poz. 169).

Jednak wyj¹tkowo s¹d mo¿e uwzglêdniæ trudn¹ sytuacjê maj¹tkow¹ osoby zobowi¹zanej
do �wiadczeñ dla do¿ywotnika, jak równie¿ okoliczno�æ, ¿e do¿ywotnik posiada inne
�ród³o dochodu. Pogl¹d ten zosta³ poddany krytyce przez A. Szpunara i W. Wantowsk¹,
(A. S z p u n a r, W.Wa n t o w s k a, Przegl¹d orzecznictwa S¹du Najwy¿szego w zakresie
prawa cywilnego za II pó³rocze 1969, NP 6/1970, s. 908); podobnie W. C z a c h ó r s k i,
[w:] System..., s. 969.
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Samo niewywi¹zywanie siê nabywcy nieruchomo�ci z obowi¹zku
�wiadczenia na rzecz do¿ywotnika nie stanowi podstawy do zamiany
prawa do¿ywocia na rentê. Nie oznacza ono bowiem, ¿e dosz³o do sytuacji
uniemo¿liwiaj¹cej stronom pozostawanie ze sob¹ w bezpo�redniej stycz-
no�ci. Stwarza ono natomiast warunki do wytoczenia powództwa o za-
s¹dzenie umówionych �wiadczeñ i ewentualnego ¿¹dania odszkodowania
z tytu³u nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania wynikaj¹cego z umowy
o do¿ywocie (art. 471 k.c.)31.
Wyrok s¹du dokonuj¹cy zmiany wszystkich lub niektórych tylko

�wiadczeñ z umowy o do¿ywocie na rentê ma charakter konstytutywny.
Nie powoduje to jednak wyga�niêcia czy rozwi¹zania umowy do¿y-

wocia, lecz jedynie zamianê jej tre�ci w granicach wydanego orzeczenia.
St¹d te¿ do tak ustalonego �wiadczenia nadal bêd¹ mia³y zastosowanie
przepisy o do¿ywociu. Dotyczy to w szczególno�ci zasad z art. 910-912
k.c.
Ustawodawca przewidzia³ w przepisie art. 913 § 2 k.c. mo¿liwo�æ

rozwi¹zania umowy o do¿ywocie w wyj¹tkowych przypadkach. Trzeba
równie¿ odró¿niæ sankcjê ra¿¹cej niewdziêczno�ci przez obdarowanego
przy umowie darowizny od sankcji przy niewykonywaniu obowi¹zków
przez stronê umowy o do¿ywocie32. S¹d Najwy¿szy wyra�nie stwier-
dzi³33, ¿e ra¿¹ca niewdziêczno�æ jest czym� zupe³nie innym ni¿ niemo¿-
liwo�æ wspó³¿ycia stron umowy o do¿ywocie. W istocie art. 913 § 2
k.c. nie spe³nia takiej roli, jak¹ odgrywa odwo³anie darowizny z powodu
ra¿¹cej niewdziêczno�ci obdarowanego (art. 898k.c.).Rozwi¹zanie umowy
o do¿ywocie zosta³o wprowadzone g³ównie po to, aby do¿ywotnik mia³
mo¿liwo�æ zapewniæ sobie dalsze utrzymanie, a nie po to, aby karaæ
zobowi¹zanego.
W wypadkach wyj¹tkowych s¹d mo¿e na ¿¹danie zobowi¹zanego lub

do¿ywotnika, je¿eli do¿ywotnik jest zbywc¹ nieruchomo�ci, rozwi¹zaæ
umowê o do¿ywocie. Nale¿y podkre�liæ pogl¹d, ¿e roszczenia, o których
mowa w art. 913 k.c., s¹ roszczeniami wzajemnie siê wykluczaj¹cymi,
a wybór miêdzy nimi nale¿y do strony powodowej, która musi stanowczo

31 Por. G. B i e n i e k, Komentarz..., s. 772.
32 Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa..., s. 51.
33 Orzeczenie SN z dnia 9 sierpnia 1962 r., II CR 450/62 (OSNCP 1963, poz. 167).
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zdecydowaæ, czy zamierza nadal pozostawaæ w stosunku do¿ywocia,
d¹¿¹c jedynie do zmiany formy zaspokajania swych uprawnieñ, czy te¿
chce rozwi¹zaæ umowê o do¿ywocie na podstawie art. 913 § 2 k.c.34
Z ¿¹daniem rozwi¹zania umowy o do¿ywocie mo¿e wyst¹piæ zarówno

zobowi¹zany do �wiadczeñ z tytu³u do¿ywocia, jak i do¿ywotnik, ale tylko
wtedy, gdy jest zbywc¹ nieruchomo�ci. To ostatnie ograniczenie podyk-
towane jest tym, ¿e wskutek rozwi¹zania umowy o do¿ywocie korzy�æ
polegaj¹ca na odzyskaniu prawa w³asno�ci nieruchomo�ci powinna przy-
pa�æ jedynie temu, kto przeniós³ tê w³asno�æ dla zapewnienia sobie lub
swym bliskim do¿ywotniego utrzymania35. Uprawnienie do ¿¹dania roz-
wi¹zania umowy do¿ywocia, jako �ci�le osobiste, ga�nie wraz ze �mierci¹
zbywcy i jest niezbywalne.
Rozwi¹zanie umowy mo¿e nast¹piæ jedynie w sytuacjach wyj¹tko-

wych. Nie zosta³o okre�lone jednak, na czym ta wyj¹tkowo�æ powinna
polegaæ. Mo¿na uznaæ, ¿e wyj¹tkowo�æ sytuacji przejawia siê np. w po-
rzuceniu przez zobowi¹zanego nieruchomo�ci bez zamiaru powrotu,
pozostawiaj¹c do¿ywotnika bez opieki i bez �wiadczeñ, których zakres
okre�la umowa36.
Cech¹ wspóln¹ wypadku wyj¹tkowego mo¿e byæ równie¿ krzywdze-

nie do¿ywotnika, agresja i z³a wola po stronie jego kontrahenta, a nie samo
negatywne nastawienie do¿ywotnika do kontrahenta37. Trudno by³oby
uznaæ za zgodne z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego ¿¹danie rozwi¹zania
umowy do¿ywocia przez osobê, z której wy³¹cznej winy dochodzi do
czêstych i intensywnych awantur (np. niszczenia rzeczy, zniewa¿ania
drugiej strony zachowuj¹cej siê poprawnie). Równie¿ kszta³towanie
w sposób odmienny od pierwotnie umówionego wzajemnych obowi¹z-
ków stron umowy o do¿ywocie nie jest sytuacj¹ wyj¹tkow¹. Przyk³adem
mo¿e byæ pobyt w domu pomocy spo³ecznej do¿ywotnika, zgodny z jego
wol¹ i na jego w³asny koszt. Pobyt taki, je�li jest zgodny z jego wol¹,
sam w sobie nie stanowi dostatecznej podstawy rozwi¹zania umowy
o do¿ywocie38.

34 Por. wyrok SN z dnia 1 czerwca 2000 r., I CKN 209/99 (LEX nr 51651).
35 W. C z a c h ó r s k i, [w:] System..., s. 971.
36 Wyrok SN z dnia 13 kwietnia 2005 r., IV CK 645/04 (LEX nr 277105).
37 Wyrok SN z dnia 9 kwietnia 1997 r., III CKN 50/97 (OSNC 1997, nr 9, poz. 133).
38 Wyrok SN z dnia 8 grudnia 2004 r., I CK 294/04 (LEX nr 284161).
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Judykatura konsekwentnie przyjmuje za³o¿enie, ¿e je¿eli do¿ywotnik
swoj¹ postaw¹ doprowadzi³ do wytworzenia siê sytuacji, ¿e nie mo¿na
wymagaæ od stron, ¿eby nadal pozostawa³y ze sob¹ w bezpo�redniej
styczno�ci, to takie rozwi¹zanieumowyprzez s¹dkolidowa³obyzumownym
charakterem stosunku do¿ywocia. Pozostawia³oby to bowiem tylko jednej
stronie pe³n¹ swobodê do rozwi¹zania umowy39.
Dla uznania, czy wypadek ma charakter wyj¹tkowy, trzeba przede

wszystkim odpowiedzieæ na pytanie, czy inne �rodki, jak w szczególno�ci
zas¹dzenie od zobowi¹zanego wykonania zaleg³ego �wiadczenia lub za-
miana uprawnieñ wynikaj¹cych z do¿ywocia na rentê, nie zapewniaj¹
do¿ywotnikowi dostatecznej ochrony. Je¿eli z analizy ca³okszta³tu sytuacji
oka¿e siê, ¿e najbardziej odpowiednim �rodkiem jest rozwi¹zanie umowy
(np. z przyczyny wyjazdu do innego kraju i ca³kowitego zerwania wiêzi
z do¿ywotnikiem), to wówczas nale¿y jeszcze rozwa¿yæ, czy wzgl¹d na
uzasadnione interesy stron nie przemawia przeciwko rozwi¹zaniu umo-
wy40. Jest towa¿ny element, poniewa¿warto�æ nieruchomo�ci jest z regu³y
wy¿sza od warto�ci �wiadczeñ pobieranych przez do¿ywotnika i dlatego
rozwi¹zanie umowy powoduje zwykle niekorzystne konsekwencje go-
spodarcze dla zobowi¹zanego.
Roszczenie do¿ywotnika bêd¹cego zbywc¹ nieruchomo�ci o rozwi¹-

zanie umowy o do¿ywocie nie przechodzi na jego spadkobierców. Spad-
kobiercy nie mog¹ zatem ani wyst¹piæ po �mierci do¿ywotnika bêd¹cego
zbywc¹ nieruchomo�ci z takim ¿¹daniem, ani te¿ wst¹piæ do procesu
wszczêtego za ¿ycia do¿ywotnia41.
W jednym przypadku powództwo o rozwi¹zanie umowy o do¿ywocie

jest niedopuszczalne. A mianowicie, gdy nast¹pi³o zbycie nieruchomo�ci

39 SNuzna³ za niedopuszczalne rozwi¹zanie umowy, gdyby przyczyna z³ych stosunków
le¿a³a po stronie do¿ywotnika (Orzeczenie SN z dnia 26 marca 1965 r., III CR 28/65, NP
1966, nr 5, s. 668), z aprobuj¹c¹ glos¹ S. Rejmana; odmienny pogl¹d wyrazi³ SN w orze-
czeniu z dnia 19 stycznia 1950 r., Wa C 233/49 (PiP 1950, nr 10, s. 152).

40 Orzeczenie SN z 25 stycznia 1950 (PiP 1950, nr 10, s. 155).
41 Takie stanowisko zaj¹³ SN w uchwale sk³adu 7 sêdziów z 16 marca 1970 r., III CZP

112/69 (OSNCP 1971, nr 1, poz. 1). Do tej uchwa³y SN nawi¹za³ równie¿ w uzasadnieniu
uchwa³y z 8 wrze�nia 1993 r., III CZP 121/93 (OSNCP 1994, nr 5, poz. 97). W uchwale
tej zaj¹³ równie¿ stanowisko negatywne. Ostatnio na wymienion¹ uchwa³ê SN powo³a³ siê
w postanowieniu z dnia 5 marca 2001 r., III CKN 1140/98 (niepubl.).
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42 Wyrok SN z dnia 17 marca 2004 r., II CK 91/03 (OSNC 2005, nr 3, poz. 52).
43 Por. Wielka Encyklopedia Prawa, Bia³ystok-Warszawa 2003, s. 1205.

obci¹¿onej do¿ywociem42. W takiej sytuacji przys³uguje do¿ywotnikowi
tylko zamiana na do¿ywotni¹ rentê.
Termin �zbycie� powinienbyæodnoszonydoczynno�ci prawnejmiêdzy

¿yj¹cymi.W tym znaczeniu zbyciem nie bêdzie przej�cie prawaw³asno�ci
w drodze dziedziczenia. W przypadku rozwi¹zania umowy o do¿ywcie
w³asno�æ nieruchomo�ci przechodzi z powrotem na zbywcê oraz wygasa
prawo do¿ywocia.
Po rozwi¹zaniu umowy o do¿ywocie zobowi¹zany (nabywca) mo¿e

dochodziæ od do¿ywotnika zwrotu nak³adów poczynionych na nierucho-
mo�æ w czasie, gdy by³ ich w³a�cicielem � jako zwrotu korzy�ci.
Przyjrzyjmy siê jeszcze umowie o do¿ywocie w aspektach prawa

spadkowego, w tym w szczególno�ci przepisom dotycz¹cym zachowku.
Zachowek ma na celu zapewnienie najbli¿szym osobom spadkodawcy

pewnych korzy�ci ze spadku niezale¿nie od jego woli43, jest równie¿
uprawnieniem przys³uguj¹cym zstêpnym, ma³¿onkowi oraz rodzicom
spadkodawcy na wypadek pominiêcia ich w testamencie.
Zachowek ogranicza swobodê spadkodawcy w dysponowaniu ma-

j¹tkiem na wypadek �mierci celem ochrony osób pominiêtych w testa-
mencie, jak równie¿ zabezpieczenia interesów najbli¿szej rodziny spad-
kodawcy.
Przy umowie odo¿ywocie, inaczej ni¿ przy umowie darowizny,warto�æ

nieruchomo�ci przeniesionej przez spadkodawcê na nabywcê w zamian
za do¿ywotnie utrzymanie nie dolicza siê do substratu zachowku. Nawet
w przypadku niewspó³miernego wykonywania �wiadczeñ jest to umowa
wzajemna i nie mo¿e byæ zaliczana na poczet zachowku. Nie ma tutaj
równie¿ mowy o czê�ciowej darowi�nie.
Z. Policzkiewicz-Zawadzka twierdzi, ¿e przepisy o zachowku chroniæ

maj¹ okre�lonych spadkobierców przed pokrzywdzeniem ze strony
spadkodawcy. Jednak w przypadku pozorno�ci umowy o do¿ywocie
skutkuje to tym, ¿e przy obliczaniu zachowku i przy odpowiedzialno�ci
za zachowek uwzglêdniæ trzeba ukryt¹ darowiznê. Pozorno�æ umowy
o do¿ywocie trzeba udowodniæ. Nie wystarcza tu bowiem wykazanie
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nawet znacznej dysproporcji miêdzy warto�ci¹ nieruchomo�ci a kosztami
utrzymania do¿ywotnika. Na istnienie pozorno�ci mog¹ wskazywaæ takie
okoliczno�ci, jak np. to, ¿e zbywca nieruchomo�ci sporz¹dzi³ umowê na
³o¿u �mierci44.
Umowa o do¿ywocie, jako umowa dwustronnie zobowi¹zuj¹ca,

wzajemna i odp³atna,wpraktycenie jest czêsto stosowana.Mo¿nanatomiast
zauwa¿yæ, ¿e obecnie niektóre elementy wspomnianej umowy wykorzy-
stywane s¹ w konstrukcji umowy nienazwanej, podobnej do umowy
o do¿ywocie.
Wumowie o do¿ywocie stronymog¹ kszta³towaæ tre�æ umowywed³ug

swoich potrzeb. Jednak, mimo ¿e g³ównym celem tej umowy jest za-
pewnienie do¿ywotnikowi godziwych warunków, zgodnie z zasadami
wspó³¿ycia spo³ecznego i ustalonymi zwyczajami, to nie mo¿na dopu�ciæ
do sytuacji, aby którakolwiek ze stron nadu¿y³a swojego prawa.

Mgr Anna Szafrañska � Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Paw³a II
w Lublinie.

Dr Anna Szyszka � Uniwersytet Humanistyczno-Przyrodniczy J. Kocha-
nowskiego w Kielcach.

44 Z. P o l i c z k i e w i c z - Z a w a d z k a, Umowa..., s. 63.


