Umowa dozywocia
a
stuzebnos¢ mieszkania

Informacja o finansowaniu: zadanie publiczne jest finansowane z
budzetu panstwa w czesci bedacej w dyspozycji wojewody przez
udzielenie dotacji celowej powiatom/miastom na prawach
powiatu, na terenie ktérych znajduja sie punkty nieodptatnego
poradnictwa prawnego i obywatelskiego.

Niniejszy informator ma na celu przedstawienie
podstawowych zagadnien zwigzanych z przywolanym
tematem i powstal w ramach realizacji zadania
edukacji prawnej realizowanej w 2023 roku przez
Instytut Aktywizacji Regionow

o €



Czym jest umowa dozywocia i ha czym polega?

Z tresci art. 908 k.c. , jezeli w zamian za przeniesienie wiasnosci nieruchomosci

nabywca zobowigzat sie zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie, powinien on, w
braku odmiennej umowy, przyjg¢ zbywce jako domownika, dostarcza¢é mu
wyzywienia, ubrania, mieszkania swiatta i opatu, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc i
pielegnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wlasnym kosztem pogrzeb
odpowiadajgcy zwyczajom miejscowym. Przedmiotem umowy dozywocia moze byc¢
zaréwno nieruchomos¢ gruntowa, budynkowa i lokalowa. Zbywcg, a wiec przysztym
dozywotnikiem, moze zostac tylko osoba fizyczna. Zdolno$¢ prawng do wystgpienia

w umowie jako nabywca majg zarowno osoby fizyczne, jak i prawne.

Co powinna zawiera¢ umowa o dozywocie?

Umowa dozywocia, to umowa cywilnoprawna dwustronna, ktéra zawiera rowniez
elementy ograniczonego prawa rzeczowego — stuzebnos$ci. Dozywocie jest prawem
niezbywalnym i niedziedzicznym, gdyz ma charakter osobisty. Zawierajgc jg
wiasciciel nieruchomosci przenosi prawo wtasno$¢ na nabywce, nabywca zas
zobowigzuje sie zapewni¢ zbywcy — a takze, jezeli umowa to przewiduje, osobie mu

bliskiej — dozywotnie utrzymanie.

Forma umowy dozywocia

Umowa dozywocia dla zachowania waznosci powinna zosta¢ zawarta w formie aktu

notarialnego, gdyz dochodzi do przekazania nieruchomosci.

Kto moze byé dozywotnikiem i co jest przedmiotem umowy dozywocia?

Dozywotnikiem, moze by¢ tylko osoba fizyczna. Natomiast przedmiotem umowy
moze by¢ nie tylko sama nieruchomos¢, a takze udziat we wspotwtasnosci
nieruchomosci, zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 1998 r.

(sygn. akt Il CKN 219/98), jednak réwniez jest to zamkniety katalog.
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Co w svtuaciji, gdy nabywca postanawia nieruchomos¢ sprzedac osobie trzeciej?

W takiej sytuacji zobowigzanie przechodzi na nowego wiasciciela — a jezel
dozywotnik uzna, ze nie chce mie¢ z nim do czynienia, na podstawie art. 914 k.c., na
wniosek dozywotnikowi przystuguje dozywotnia renta, w wysokosci odpowiadajgce]

wartosci tego prawa.

Kiedy mozna zamieni¢ wszystkie lub niektére uprawnienia objete trescig prawa

dozywocia na dozywotnig rente odpowiadajaca wartosci tych uprawnien ?

Zgodnie z trescig art. 913 8§ 1 k.c. ,Jezeli z jakichkolwiek powodow wytworzg sie
miedzy dozywotnikiem a zobowigzanym takie stosunki, ze nie mozna wymagac¢ od
stron, zeby pozostawaty nadal w bezposredniej ze sobg stycznosci, sgd na zadanie
jednej z nich zamieni wszystkie lub niektore uprawnienia objete trescig prawa
dozywocia na dozywotnig rente odpowiadajgcg wartosci tych uprawnien [...]"

Z przedmiotowym Zzgdaniem zmiany prawa dozywocia na rente moze wystgpi¢
zarbwno dozywotnik jak i zobowigzany, nie moze jej jednak dochodzi¢ bliski
dozywotnika objety umowag, gdyz nie jest w tym wypadku strong. Istnieje mozliwos¢
wystgpienia do sagdu z zgdaniem rozwigzania umowy dozywocia Jezeli sgd wyda
orzeczenie pozytywnie rozpatrujgce powyzsze zgdanie, prawo wtasnosci
nieruchomosci ponownie przechodzi na dozywotnika, a prawo dozywocia wygasa.

Stuzebnosé mieszkania czym jest i jakie daje prawa:

Stuzebno$¢ mieszkania to jeden 2z rodzajow stuzebnosci osobistej, czyli
przystugujgcej konkretnej, opisanej z imienia i nazwiska osobie. Na podstawie
umowy zawartej z wkascicielem nieruchomosci otrzymuje ona prawa do korzystania z

domu lub mieszkania w zakresie uzgodnionym przez obie strony.

Jakie prawa posiada osoba majaca stuzebnosé osobistg mieszkania?

Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego stuzebnik ma prawo zamieszkiwac

okreslone w umowie pomieszczenia (np. konkretny pokoj w mieszkaniu lub czes$é
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domu ). Moze rowniez korzysta¢ ze sprzetow i pomieszczen wspolnych. Osoba, ktora
ma stuzebno$¢é mieszkania moze przyja¢ do niego rowniez matzonka i matoletnie
dzieci (ktore zachowujg prawo do przebywania w mieszkaniu rowniez po osiggnieciu

petnoletnosci). Prawo dopuszcza réwniez przyjecie innych, niespokrewnionych osob,
ale tylko wtedy, gdy stuzebnik zapewnia im utrzymanie lub gdy sg niezbedne do

prowadzenia gospodarstwa domowego.

Czy stuzebnik powinien , doktada¢ sie ,do do optat za media?

Stuzebnik jest zobowigzany do doktadania sie do opfat za mieszkanie, dom oraz
rachunkéw za media, z ktérych korzysta, jezeli w akcie nie zaznaczono inaczej. W
trakcie podpisywania stuzebnos$ci osobistej mozna wskazaé, kto wytgcznie bedzie
odpowiedzialny za optacanie rachunkéw. Jesli jednak taka adnotacja sie nie znalazta
i akt nie precyzuje tej kwestii, stuzebnik ma obowigzek ponoszenia tych kosztéw

wspolnie z nowym wiascicielem.

Kiedy wygasa stuzebnosé mieszkania?

Stuzebnos¢ osobista to stan prawny, ktéry ma chroni¢ interesy osoby przenoszgcej
prawo wiasnosci. Dlatego prawo stanowi, ze nie ma mozliwosci jej zniesienia.
Wygasa ona dopiero w momencie smierci. Wazne, ze prawo to nie jest dziedziczone,

ani nie moze zostac przeniesione na osoby trzecie.

Czy mozna zamieni¢ stuzebnos$é mieszkania na rente?

Mozna, ale tylko w niektorych przypadkach - jesli stuzebnik np. czesto zaktdca spoko;
lub niszczy mieszkanie czy uszkadza znajdujgce sie w nim sprzety, dozywotnia
stuzebno$¢ moze decyzjg sgdu zostaé zmieniona na rente, ktérg wtasciciel bedzie
wypftacat osobie tracgcej status stuzebnika. Jej wysokos¢ tez ustalona zostanie przez

sad.

Co w przypadku, kiedy nowy wiasciciel zamierza sprzeda¢ mieszkanie, do ktérego

zostatlo ustalone prawo uzytkowania na zasadzie stuzebnosci mieszkania?

© copyright FUNDACJA IAR 2010-2023

ZASTRZEZENIE PRAWNE: Materiat do uzytku wytacznie w ramach zadan realizowanych przez Fundacje Instytut Aktywizacji Regionéw z siedziba w
Gdyni. Zadna jego czes¢ nie moze by¢é powielana, kopiowana, wykorzystywana w catosci lub w czesci do innych celow, a takze zbywana lub udostepniana
w jakiejkolwiek formie osobom trzecim bez zgody Fundacji IAR.



Nieruchomos¢ moze zosta¢ sprzedana lub wynajeta. Nie jest do tego wymagana
zgoda stuzebnika. Jednakze, kazdy, kto kupi dany lokal, bedzie zobowigzany do
respektowania dozywotniej stuzebnosci mieszkania przystugujgce] osobie trzeciej.
Nie ma mozliwosci pozbawienia jej prawa do korzystania z pomieszczen wskazanych

w akcie notarialnym.

Stuzebnosé mieszkania a umowa dozywocia

Istota stuzebnosci mieszkania polega na mozliwosci zapewnienia uprawnionemu
dozywotniego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w okreslonym lokalu
mieszkalnym, czyli jest to, najprosciej ujmujgc, prawo do "zamieszkiwania".
Stuzebnos¢ mieszkania stanowi element prawa dozywocia. Jednak nie ma tu
natomiast obowigzku zapewnienia utrzymania, dostarczania wyzywienia oraz

Zzapewnienia pomocy w chorobie.
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