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Umowa o dozywocie i stuzebnos¢ mieszkania

Umowa o dozywocie uregulowana jest w Il ksiedze kodeksu cywilnego (art. 908—
-916 kc)1. Umowg o dozywocie dozywotnik przenosi wlasnos$¢ nieruchomosci na zobo-
wigzanego z tytutu prawa dozywocia, przy czym przedmiotowa nieruchomos¢ zostaje
obcigzona prawem dozywocia.

Umowa o dozywocie ma charakter czynnosci prawnej zobowigzujacej, odptatnej
i wzajemnejz. Jest ona zawsze umowg losowg, poniewaz ciezar swiadczen przypadaja-
cych na rzecz dozywotnika zalezy od diugosci zycia uprawnionego, ktérej nie da sie
z gory okresli¢, lub np. jego stanu zdrowia®.

Stuzebnos$¢ mieszkania, jako szczegodlna postaé stuzebnosci osobistej, zostata
uregulowana w kodeksie cywilnym, m.in. w uprawnieniu do przyjecia pewnych oséb na
mieszkanie (art. 301 § 1 kc), mozliwosci zastrzezenia sukcesji na wypadek $mierci
uprawnionego (art. 301 § 2 kc) oraz odestaniu w szerokim zakresie do przepiséw o uzyt-
kowaniu (art. 297 kc i art. 302 § 2 kc)*.

Stuzebnos¢ mieszkania nie moze by¢ jednak uznana za odrebny rodzaj stuzebno-
Sci, oprocz takich, jak: gruntowa, osobista i przesytu. Stuzebno$¢ mieszkania nie stanowi
takze postaci uzytkowania®.

Pod pojeciem stuzebnosci mieszkania nalezy rozumie¢ stosunek cywilnoprawny,
powstajgcy na podstawie umowy o ustanowienie stuzebnosci mieszkania. Ponadto stu-
zebnos$¢ mieszkania odnosi sie do prawa podmiotowego o charakterze bezwzglednym.

Stronami umowy o ustanowienie stuzebnosci mieszkania sg wtasciciel i nabywca
tej stuzebnosci. Podstawowe znaczenie dla ustanowienia stuzebnosci mieszkania ma
kwestia zdolnosci do czynnos$ci prawnych stron tej umowy. Jako witasciciel moze wysta-
pi¢ zaréwno osoba fizyczna, jak i osoba prawna, a takze niepetna osoba prawna. Drugg
strong umowy moze by¢ tylko osoba fizyczna (art. 296 kc). Jezeli chodzi o tre$¢ umowy
ustanowienia stuzebnosci mieszkania, to do jej ustanowienia wystarczy wyrazenie woli
i wskazanie jej przedmiotue.

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1960 r. Kodeks cywilny, ,Dziennik Ustaw” (dalej — Dz.U.) 1960, nr 16, poz. 93,
z pézn. zm.

ZW. Zabagto, Uwagi o dozywociu, NP 1951, nr 11, s. 19.

3 W. Czachorski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1999, s. 498; A. Kidyba (E. Niezbecka, Kodeks cywil-
ny. Komentarz, Warszawa 2010, s. 1228) nazywa umowe o dozywocie umowg nazwana, odptatna, konsensualng,
zobowiazujaca, kauzalng, przysparzajaca, dwustronnie zobowigzujgca, wzajemng i o charakterze losowym.

‘A Bieranowski, Stuzebno$¢ mieszkania, Warszawa 2011, s. 70.

® Ibidem, s. 71.

5 A. Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1976, s. 147.
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Strony mogg roéwniez wprowadzi¢ do tresci umowy o ustanowienie stuzebnosci
mieszkania warunek lub termin. Moze by¢ on dodany tylko do poszczegdlnych obowigz-
kéw, np. wydania nieruchomosci’. Umowa o ustanowienie stuzebnosci mieszkania moze
przewidywa¢ sukcesje w razie $mierci uprawnionego (art. 301 § 2 kc). Stuzebnos¢
mieszkania jest niezbywalna (art. 300 kc).

Prawo dozywocia rowniez jest niezbywalne (art. 912 kc). Sad Najwyzszy podkresilit,
ze zakaz zbywania prawa dozywocia dotyczy zaréwno prawa dozywocia w catosci, jak
i poszczegdlnych roszczeh wynikajacych z tego prawa wymagalnych w przyszitosci,
a nawet roszczen dotyczacych swiadczen zalegtych, ktore ze wzgledu na swéj charakter
sg Scisle zwigzane z dozywotnikieme.

Niezbywalno$¢ prawa dozywocia i Sciste jego powigzanie z uprawnionym sprawiaja,
ze dozywocie nie moze by¢ przedmiotem zastawu (art. 927 kc), nie podlega takze egzeku-
cji. Prawa dozywotnika wygasajg wraz z jego $miercig, a wiec nie wchodzg w skfad spadku
po zmartym dozywotniku (art. 922 § 2 kc). Takze roszczenie dozywotnika, ktéry zmart po
wytoczeniu powoddztwa o rozwigzanie umowy o dozywocie (art. 913 § 2 kc), a przed za-
konczeniem postepowania, nie przechodzi na spadkobiercow dozywotnika™.

Umowa o dozywocie powinna by¢ zawarta pod rygorem niewaznosci w formie
aktu notarialnego. Przedmiotem umowy o dozywocie moze by¢ kazda nieruchomosc.
Nie ma znaczenia ani rodzaj nieruchomosci, ani jej potozenie. Przedmiotem umowy
0 dozywocie moze byc nie tylko cata nieruchomosé¢, ale réwniez udziat we wspotwtasno-
$ci nieruchomosci'®. Przedmiotem zbycia na podstawie umowy o dozywocie moze byé
réwniez uzytkowanle wieczyste. Umowg o dozywocie nie mozna zby¢ spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu zaréwno mieszkalnego, jak i uzytkowego.

Z art. 908 § 1 kc wynika, ze strong uprawniong do dozywotnich $wiadczen (dozy-
wotnikiem) jest z reguty sam zbywca nieruchomosci, a wiec dotychczasowy jej wtasci-
ciel. Zbywcag nieruchomosci na podstawie umowy dozywocia moze by¢ tylko osoba
fizyczna. Wynika to jednoznacznie z funkcji dozywocia oraz brzmienia art. 908 kc, w kt6-
rym mowi sie¢ o przyjeciu zbywcy, jako domownika nabywcy. Osoba prawna nie moze
wystepowac w charakterze domownika, a osoba trzecia w charakterze osoby bliskiej
osoby prawnej

Przepis art. 908 § 3 kc pozwala na ustanowienie prawa dozywocia takze na rzecz
osoby bliskiej zbywcy nieruchomo$ci. Za osoby bliskie nalezy uzna¢ przede wszystkim
krewnych i powinowatych dozywotnika. Nie wymieniono natomiast krewnych i powinowa-
tych, gdyz do grona bliskich dozywotnika mozna zaliczyé, ze wzgledu na cel umowy,
takze inne osoby, jesli zwigzane sg z dozywotnikiem wiezig osobistg poprzez dtugotrwa-
te wspolne zamieszkiwanie, wychowanie itp. Nieskuteczne jest ustanowienie dozywocia
na rzecz osoby niezwigzanej stosunkiem bliskosci ze zbywca.

Nabywca nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie moze byé kazdy pod-
miot prawa cywilnego, tj. zarébwno osoba fizyczna, jak i osoba prawna. Osoby prawne,
takie jak zgromadzenia zakonne prowadzace domy opieki, mogg z powodzeniem wyko-
nywaé obowigzki wynikajace z umowy dozyw00|a

Prawo dozywocia nie wygasa na skutek uptywu czasu, a jedynie z chwilg $mierci
dozywotnika (chyba ze wczesniejsza umowa zostanie rozwigzana na podstawie art. 913

E Drozd, Glosa do wyroku SN z dn. 7.04.1975, [ICK 97/95, OSPiKA 1977, poz. 76, s. 181.

Wyrok Saqdu Najwyzszego z dn. 10.05.1968r., | CR 160/68, OSNC 1969/2/34.

® Uchwata SN z 16.03.1970 r., Ill CZP 112/69, OSN 1/1971, poz. 1. Przeciwnie wypowiedziat sie Sad Najwyzszy
w orzeczeniu z 26 Il 1965 r., Ill CR 28/65. Sad Najwyzszy udzielit w orzeczeniu odpowiedzi pozytywnej, co spo-
tkato si¢ ze znaczng i uwazam, ze stuszng krytyka w doktrynie. Por. m.in.: Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa
o dozywocie, Warszawa 1971, s. 126; S. Rejman, Glosa do orzeczenia SN z dn. 26.03.1965 r., Ill CR 28/65,
NP 1965, nr 5, s. 668.
"% Tak tez SN w wyroku z 30 Il 1998 r., Ill CKN 219/98, ,Lex" nr 56814.
:; G. Bieniek, Komentarz do Kodeksu cyWIlneg0 ks. 3, t. 2, Warszawa 2005, s. 764.

Ibidem, s. 764.
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§ 2 kc) badz tez dozywotnik zrzeknie sie $wiadczen okreslonych w umowie o dozywocie
w catosci. Zrzeczenie sie prawa dozywocia musi nastapi¢ w formie aktu notarialnego.

Tres$¢ prawa dozywocia, a wiec zakres zobowigzania nabywcy nieruchomosci,
utworzona jest z wielu uprawnien, np. otrzymywania wyzywienia, ubrania, energii elek-
trycznej, opatu, do powtarzajgcych sie swiadczen pienieznych lub w rzeczach oznaczo-
nych co do gatunku itp. Mimo ze jego trescig jest zadanie od zobowigzanego okreslone-
go zachowania sie, to ze wzgledu na swa bogatg i r6znorodna tre$¢ zgdanie to nie moze
by¢ utozsamiane z roszczeniem. W zwigzku z tym nie wyczerpuje ono sie w konkretnym
roszczeniu i wskutek tego nie przedawnia sie”.

Zakres obowigzkéw nabywcy nieruchomosci, co do utrzymania zbywcy i ewentual-
nie jego bliskich, powinien siega¢ tak daleko, aby nie musiaty one poszukiwa¢ srodkéw
utrzymania dodatkowo gdzie indziej“. Nabywca ma obowigzek osobistego spetnienia
Swiadczen na rzecz dozywotnika, stad tez osobisty charakter $wiadczen osoby zobowia-
zanej z tytutu umowy o dozywocie. Umowa powinna okresla¢ doktadnie rodzaj $wiad-
czeh osoby zobowigzanej z tytutu dozywocia. Inaczej jednak przedstawia sie sytuacja
w przypadku obcigzenia nieruchomo$ci stuzebnoscig mieszkania lub inng stuzebno$cig
osobista. Obcigzenia takie nie mieszcza sie w przewidzianym w art. 908 § 1 kc zobowia-
zaniu nabywcy do zapewnienia zbywcy dozywotniego utrzymania15. W przypadku, gdy
0sobg zobowigzang bytby matzonek, zwtaszcza pozostajagcy we wspdlnosci majatkowe;j,
byloby rzeczg niemozliwg wykonywanie tych Swiadczen bez wspdtdziatania i zaangazo-
wania $rodkéw nalezacych do drugiego matzonka'®.

W ramach ogdlnego obowigzku przyjecia dozywotnika do grona domownikéw moze
on korzysta¢ z takich pomieszczen, urzadzen i przedmiotéw nalezacych do gospodar-
stwa domowego nabywcy, jak: tazienka, kuchnia, telewizor czy lodéwka. W przyjeciu do-
zywotnika jako domownika miesci sie rowniez obowigzek odpowiedniego traktowania go
oraz utrzymywania z nim bezposredniej stycznosci niezbednej do informowania sie w je-
go potrzebach”. Trudno rozstrzygnaé, czy s to istotne obowigzki odrebne od pozosta-
tych czy tez stanowig one po prostu sposob spetnienia $wiadczen wyliczonych w art. 908
§ 1 kc. To samo mozna powiedzie¢ o zapewnieniu odpowiedniej pomocy dozywotnikowi
(pojecie to nie odnosi sie tylko do pomocy w chorobie). Odpowiednia pomoc to z jednej
strony zatatwienie sprawy urzedowej czy wg/slanie listu, a z drugiej, sprzatanie mieszka-
nia dozywotnika, pranie jego odziezy itp.1 . Wszelkie Swiadczenia, ktére w braku od-
miennej umowy obcigzajg zobowigzanego z dozywocia, ujete sg do$¢ ogdlnie, a wiec ich
rodzaj i sposéb wykonywania, jak i ich rozmiary wymaga¢ moga blizszego ustalenia tak-
ze ustnego miedzy stronami.

Najwazniejszymi dla dozywotnika $wiadczeniami sg zapewnienie wyzywienia
i mieszkania. Utrzymywanie dozywotnika powinno by¢ takie, azeby nie wymagato z jego
strony dodatkowej pracy i staran. Wynika to przede wszystkim z celu spoteczno-
-gospodarczego instytucji dozywocia, zasad wspoizycia spotecznego oraz ustalonych
ZWYCZzajow.

Odrebnej uwagi wymaga wtaczenie stuzebnosci mieszkania do tresci prawa dozy-
wocia, czyli: zaspokojenie indywidualnych potrzeb mieszkaniowych dozywotnika nastg-
pi¢ moze w drodze ustanowienia na jego rzecz stuzebnosci mieszkania. W przypadku
stuzebnosci mieszkania, pomimo wiaczenia do tresci prawa dozywocia, zachowuje ona
znaczng integralnos¢, poniewaz majacy stuzebnos¢ mieszkania moze ex lege przyjac na
mieszkanie matzonka i dzieci matoletnie oraz inne osoby utrzymywane przez uprawnio-

®z. Policzkiewicz-Zawadzka, op. cit., s. 47.

" G. Bieniek, op. cit., s. 765.

' Ibidem, s. 765.

'® A. Dyoniak, Glosa do uchwaty SN z dn. 18.09.1989 r., Il CZP 80/89, OSP 10/1990, poz. 357.
""W. Zabagto, Tres¢ dozywocia w kodeksie cywilnym, NP 1966, nr 9, s. 1081 i n.

'8 7. Policzkiewicz, op. cit., s. 88.
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nego lub potrzebne do prowadzenia gospodarstwa domowego (art. 301 § 1 kc), co nie
miesci sie — w braku odmiennego gostanowienia umownego — w obligacyjnym dostar-
czaniu mieszkania z art. 908 § 1 ke'.

Przepis art. 908 § 2 kc stanowi, ze jezeli w umowie o dozywocie nabywca nieru-
chomosci zobowigzuje sie obcigzy¢ jg na rzecz zbywcy uzytkowaniem, ktérego wykony-
wanie jest ograniczone do czesci nieruchomosci, stuzebnoscig mieszkania lub inng stu-
zebnoscig osobistg albo spetnia¢ powtarzajace sie $wiadczenia w pienigdzach lub
w rzeczach oznaczonych co do gatunku, uzytkowanie, stuzebnos¢ osobista oraz upraw-
nienie do powtarzajacych sie swiadczen nalezg do treéci prawa dozywocia.

Mozna wiec uznaé, ze postanowienia W’ra_czajaéce stuzebnos$¢ mieszkania do tresci
prawa dozywocia zalicza sie do accidentalia negotii) 0 Przepis art. 908 § 2 kc rozstrzyga
o jednolitym charakterze umowy o dozywocie wzbogaconej o ustanowienie stuzebnosci
mieszkania.

Dozywotnik, majacy stuzebnos$é¢ mieszkania, moze korzysta¢ z pomieszczen
i urzadzen przeznaczonych do wspdélnego uzytku mieszkancow budynku. Dozywotnikowi
wolno przyja¢ do mieszkania matzonka, matoletnie dzieci, osoby przez niego utrzymy-
wane lub potrzebne mu do prowadzenia gospodarstwa domowego. Uprawnienia tego nie
ma dozywotnik, ktéry nie obcigzyt zbytej nieruchomosci stuzebnoscig mieszkania i kto-
remu przystuguje tylko prawo do wspdlnego mieszkania ze zobowigzanym. Pod tym
wzgledem sytuacja dozywotnika, majgcego stuzebnos$¢ mieszkania, jest korzystniejsza.
Pod wzgledem zas ekonomicznym sytuacja dozywotnika jest gorsza, gdyz w takim wy-
padku réwniez na nim cigzy obowigzek dokonywania napraw i innych naktadéw zwigza-
nych ze zwyklym korzystaniem z mieszkania. Przy ustalaniu zakresu obowigzkéw maja-
cego stuzebno$¢ mieszkania mozna positkowaé sie wskazowka zawartg w art. 681 kc.
Wymienione w nim drobne naprawy podtdg, drzwi i okien, malowanie $cian, jak rowniez
drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych zapewniajacych korzystanie ze $wia-
tta, ogrzewania lokalu, dopl}/wu i odptywu wody powinny by¢ dokonywane przez majace-
go stuzebnosé mieszkania®'.

Stusznie ustawodawca przyjat, nakladajac na majacego stuzebnos¢ mieszkania,
obowigzek ponoszenia naktadéw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem rzeczy. Wedtug
A. Bieranowskiego: ,nie bytoby racjonalne, gdyby wtasciciel, ktéry nie uzywa nierucho-
mosci, musiat ponosi¢ naktady zwigzane ze zwyktym z niej korzystaniem [...]. Nie ma
powoddw, by naktadaé na wiadciciela obowigzek czynienia naktadéw, wéwczas, gdy nie
uzyskuje on zadnego ekwiwalentu za ustanowienie obcigzenia”.

W takim przypadku dozywotnik powinien by¢ traktowany jak najemca. Witasciciela
nieruchomosci natomiast nie obcigzajg zadne obowia22ki w zakresie naktadow. Obejmuje
to m.in. instalacje doprowadzajace prad, $wiatlo i gaz*.

Co z rozktadem obowigzku ponoszenia kosztow zuzycia energii, wody, ogrzewania
itp. przez majagcego stuzebnos¢ mieszkania? Mimo ze w literaturze polskiej brak jest
istotnych uregulowan, to A. Bieranowski, powotujac sie na niemieckg doktryne, stusznie
uznat, ze to na uprawnionym ze stuzebnosci mieszkania powinien spoczywac obowigzek
ponoszenia kosztow zuzycia wody, pradu, gazu, czyszczenia kominéw, wywozu $mieci
oraz kosztéw ogrzewania. Koszty te pojawiajg sie stale w zwigzku z nalezytym korzysta-
niem z mieszkania®. Nalezy zaaprobowa¢ to stanowisko réwniez na gruncie prawa pol-

'9 A, Bieranowski, op. cit., s. 85.

%0 7 Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977, s. 234.
2! A. Bieranowski, op. cit., s. 351.

2 7. Policzkiewicz, op. cit., s. 89.

2 A. Bieranowski, op. cit., s. 362 i n.
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skiego. Sg to normalne koszty eksploatacyjne, ktére powstajg w zwigzku z faktycznym
wykonywaniem stuzebnosci 2

Podsumowujac, koszty mleszkania przy ustaleniu nieodptatnej stuzebnosci miesz-
kania sg scisle i bezposrednio zwigzane z faktycznym wykonywaniem stuzebnosci przez
majgcego stuzebnos¢ mieszkania.

Skutki nie czynienia nakltadéw sa zréznicowane w zaleznosci od ich rodzaju. Jezeli
majacy stuzebnos$¢ mieszkania nie czyni naktadéw, do ktérych jest obowigzany, to wia-
Sciciel moze sam ich dokona¢, zadajac rozliczenia wedtug przepiséw o prowadzeniu cu-
dzych spraw bez zlecenia (art. 259 kc w zw. z art. 302 § 2 kc) albo domaga¢ sie napra-
wienia szkody wynikajacej z niewykonania tego obowigzku (art. 471 in (i n.) kc).

Jezeli chodzi o inne nakfady niz zwigzane ze zwyktym korzystaniem z mieszkania,
np. optata na fundusz remontowy nieruchomosci, to na majgcym stuzebnos¢ mieszkania
nie spoczywa obowigzek ich dokonywania. Majacy stuzebnosé mieszkania powinien za-
wiadomi¢ wiasciciela i zezwoli¢ mu na przeprowadzenie niezbednych robét. Brak odpo-
wiedniego zawiadomienia lub zezwolenia moze stanowi¢ przyczyne odeW|edZ|aInOSC|
0 odszkodowanie przez majgcego stuzebnos¢ mieszkania na podstawie art. 471 kc?®

Jezeli zas chodzi o tzw. nakfady zbytkowe czynione z upodobaniem majacego s+u-
zebnos¢ mieszkania, to mozna stwierdzic, ze jezeli , ulepszenia nieruchomosci niosg ze
sobg korzysci uprawnionemu ze stuzebnosci mieszkania lub korzysci wtasciciela jedynie
wedtug oceny majgcego stuzebnosé¢, to nie tylko nie moze on zadaé zwrotu nakfadow
(i wydatkow), ale sam naraza sie na odpowiedzialnosé odszkodowawczg™®

Zgodnie z trescig przepisu art. 303 kc, jezeli uprawniony z tytutu s’ruzebnoéci 0sobi-
stej dopuszcza sie razacych uchybien przy wykonywaniu swego prawa, wtasciciel nieru-
chomosci obcigzonej moze zgda¢ zamiany stuzebnos$ci na rente. Zawarta w zacytowa-
nym przepisie klauzula chroni interesy wtasciciela obcigzonej nieruchomosci. Zamiany
nie moze domagac sie uprawniony ze stuzebnosci mieszkania. Ma on jednak status lo-
katora®’ , wedtug art. 2 ust 1 pkt 1 ustawy z 21 czerwca 2001 roku®

w przypadku dozywocia zgodnie z przepisem art. 913 § 1 ke, Jeieli z jakichkolwiek
powodow wytworzg sie miedzy dozywotnikiem a zobowigzanym takie stosunki, ze nie
mozna wymagac od stron, zeby pozostawaty nadal w bezposredniej stycznosci, sad na
zadanie jednej z nich zamieni wszystkie lub niektére uprawnienia objete trescig prawa
dozywocia na dozywotnig rente odpowiadajgca wartosci tych uprawnien.

Z powodu tego, ze wiasciwe wykonywanie obowigzkéw wzgledem dozywotnika
wymaga kontaktu osobistego stron, ustawa uczynita istotny wylom w zasadzie pacta
sunt servanda, przewidujac mozliwos¢ zmiany tresci stosunku prawnego. Mozliwos$é
zmiany tejze tresci nastepuje w dwéch przypadkach:

— gdy z jakichkolwiek powodow wytworzg sie miedzy dozywotnikiem a zobowia-

zanym takie stosunki, ze nie mozna wymagac od stron, zeby pozostawaty nadal
w bezposredniej stycznosci (art. 913 § 1 kc);
— W razie zbycia osobie trzeciej otrzymanej na podstawie umowy dozywocia nie-
ruchomosci (art. 914 kc).
W pierwszym przypadku zmiany moze zgdac kazda ze stron, natomiast w drugim,
uprawnienie to przystuguje wytacznie dozywotn|k0W|

2 Ibidem, s. 363. Nie mozna réwniez taczyé ustanowienia nieodptatnie stuzebnosci ze zwolnieniem z obowiazku
E)sonoszenla tych kosztéw przez uprawnionego.
Ibidem, s. 354.
% Ibidem, s. 358.
% Ibidem, s. 417.
2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie ko-
deksu cywilnego, Dz.U. 2005, nr 31, poz. 266, z pézn. zm.
2 System prawa cywilnego, t. 3, Warszawa 1976, s. 959.
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Zmiana ta polega na zastgpieniu uprawnieh objetych trescig prawa dozywocia
przez dozywotnig rente (art. 913 § 1 i 914 kc). Jest to podstawowe uprawnienie stron
umowy dozywocia™ .

Nalezy pamieta¢, ze umowa o dozywocie, jako umowa dwustronnie zobowigzujaca,
wzajemna i odpfatna w praktyce nie jest umowg zbyt czesto stosowanag, w zwigzku,
z czym niektore jej istotne postanowienia obecnie sg uzywane w postaci umowy niena-
zwanej, czyli umowy z tzw. elementami umowy o dozywocie.

Umowa o dozywocie ma pierwszenstwo przed stuzebnoscig, najpierw jednak trze-
ba wykorzysta¢ wszystkie postanowienia wynikajgce ze stuzebnosci mieszkania, a po-
tem dodac¢ do niej elementy tresci prawa dozywocia.

Jezeli zas chodzi o instytucje stuzebnosci mieszkania, to jest ona stosowana
w Polsce w powigzaniu z trescig prawa dozywocia niezwykle rzadko. Doktryna i judyka-
tura réwniez nie czesto wypowiadajg si¢ na temat istotnych kwestii dotyczacych instytuciji
stuzebnosci mieszkania, np. rozktadu ponoszenia cigzaréw, czyli m.in. kosztow zuzycia
wody, energii, gazu czy ogrzewania itp. przez majacego stuzebnos¢ mieszkania. Kwestie
zwigzane ze stuzebnos$cig mieszkania nie byly przedmiotem rozwazar w Polsce ani
przez Sad Najwyzszy, ani przez doktryne. Mamy nadzieje, ze zagadnienia przedstawio-
ne w niniejszych rozwazaniach pomogg zrozumie¢ zawite kwestie zwigzane z wigcze-
niem stuzebnosci mieszkania do tresci umowy o dozywocie.

The life estate and flat easement contract
Summary

The article deals with legal regulations of the life estate and flat easement contract
as discussed in Polish law-related reference sources.

The article presents the fundamental provisions, according to which the flat ease-
ment is included in the content of the right of life estate; it also defines the parties’ legal
rights and obligations arising form those regulations.

The performance of the flat easement as well as the ordinary use of estate is con-
nected with expenses, encumbrances and repair costs. As these expenditures are ex-
tremely important, they are listed in detail in the article.

The analysis takes into account the perspective of practicality and the resulting
conclusions permit formulating the assumptions to be used while solving the existing
problems or clarifying legal ambiguities concerning the institution of the flat easement
and the institution of life estate contract.

% Por. Postanowienie SN z dn. 14.12.1971 r., lil CRN 372/71, OSNC 6/1972, poz. 112.



