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Jaka jest roznica pomiedzy umowg dozywocia
a stuzebnoscig mieszkania ?

Umowa dozywocia a stuzebno$¢ mieszkania- wiele oséb mysli, ze jest to jedno i samo, jednakze
tak nie jest! Niestety to btedne rozumienie niesie za sobg donioste skutki prawne. Zatem na czym polega
réznica miedzy nimi? Kiedy i w jakiej sytuacji warto skorzysta¢ z prawa dozywocia, bgdz ze stuzebnosci
mieszkania? Jakie zastosowanie majq obie te instytucje?

Konieczno$¢ rozrdzniania tych instytucji jest bardzo wazna, ma to szczegolne znaczenie jezeli
planujemy podarowa¢ komu$ nieruchomos¢ badz gospodarstwo rolne, ktére jest jednoczes$nie naszym
miejscem zamieszkania. PowinniSmy odpowiednio zadba¢ o nasze bezpieczenstwo pod wzgledem
mieszkaniowym, zwtaszcza jezeli ofiarowana nieruchomos¢ jest naszym jedynym mozliwym miejscem
zamieszkania. Warto w sposob formalny zabezpieczy¢ swoje prawa do tego, aby méc do korica zycia
korzystac z nieruchomosci pod katem mieszkalnym, niezaleznie od tego na kogo przejdzie jej wtasnos¢.
Mozliwos¢ takiego zabezpieczenia stwarza instytucja umowy dozywocia badz ustanowienie stuzebnosci
mieszkania.

UMOWA DOZYWOCIA

Umowa dozywocia jest tzw. umowg wzajemna, ktora nie jest wykonywana pod tytutem darmym.
Jest tak dlatego, Ze obie strony umowy niosa z jej skutkow okreslone korzysci. Umowa dozywocia polega
na zobowigzaniu wiasciciela nieruchomosci do przeniesienia jej wtasnosci na nabywce, w zamian
nabywca nieruchomo$ci zobowigzany jest do zapewnienia dozywotniego utrzymania zbywcy,
ewentualnie osoby bliskiej zbywcy nieruchomosci.

Umowa dozywocia skutkuje przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci, dlatego musi by¢ zawarta

w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci.

Podstawowa funkcjg umowy dozywocia jest funkcja alimentacyjna, co oznacza, ze zaréwno zakres
jak i rodzaj dozywotnich Swiadczen strony ustalajg w umowie, a $wiadczenia obcigzajg 0sobe nabywajacg
nieruchomos¢. Do podstawowego katalogu tych Swiadczen zalicza sie:

1. Przyjecie zbywcy jako domownika,

2. Zapewnienie zbywcy odpowiedniej pomocy i pielegnowanie w chorobie,

3. Dostarczenie zbywcy wyzywienia, ubrania, mieszkania Swiatta i opatu,

4. Zapewnienie zbywcy na wiasny koszt pogrzebu odpowiadajgcego zwyczajom miejscowym.



Powyzszy zakres Swiadczen nabywcy nieruchomos$ci wyraznie wskazuje, ze umowa dozywocia
ma na celu zapewnienie kompleksowej ochrony i Srodkow utrzymania dozywotnikowi, a takze, iz strony
umowy powinny pozostawac ze sobg w bliskich stosunkach osobistych, takich jak wiezi rodzinne, czy tez
pozostawanie w konkubinacie ze zbywca. Swiadczenia nabywcy majg charakter osobisty wzgledem
zbywcey.

Przedmiotem umowy moze by¢ zaréwno nieruchomosg, jak i udziat we wtasno$ci nieruchomosci,
dotyczy to rdwniez nieruchomosci lokalowych. Natomiast przedmiotem umowy nie moze by¢ spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, chyba, Zze uprzednio zostata zawarta umowa przeniesienia wtasnosci
lokalu ze spdidzielnia. Co wazne, prawo dozywocia podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Natomiast
samo prawo dozywocia jest niezbywalne, innymi stowy nie mozna go zby¢ poprzez przekazanie go innej
osobie.

W wyjatkowej sytuacji, jezeli z jakichkolwiek powoddw, pomiedzy stronami umowy, wytworzg
sie takie stosunki, ze nie mozna wymagac od nich, aby pozostawaty w bezposredniej stycznosci ze soba,
saqd ma prawo na zadanie jednej ze stron zmienic niektore badz wszystkie uprawnienia wynikajace z tresci
umowy dozywocia na dozywotnig rente. Kazda ze stron umowy jest uprawniona do wystapienia do tego
Zgdania.

Ponadto w przypadku, gdy osoba obdarowana nie wywigzuje sie z tresci zobowigzania zawartego
W umowie, uprawniony ma prawo do wytoczenia powddztwa przeciwko osobie zobowigzanej. Uprawniony
moze zgdac¢ zarowno umdwionych $wiadczen, badz odszkodowania za nienalezyte wykonywanie umowy
przez zobowigzanego.

ROZWIAZANIE UMOWY DOZYWOCIA
Co do zasady umowa dozywocia jest umowg trwatg w skutkach i nieodwotalng, istnieje jednak
mozliwo$¢ rozwigzania umowy przez sad na zadanie jednej ze stron. Aby sad dokonat takiego
rozwigzania musi wystapic¢ jednoczes$nie kilka przestanek. Musza wystapi¢ kumulatywnie (jednoczes$nie)
3 przestanki:
1. Pogorszenie relacji stron na tyle, Ze nie mozna wymagac od nich, aby pozostawaty ze sobg
w ciggtej stycznosci,
2. Stwierdzone przez sad pokrzywdzenie dozywotnika,
3. Zta wola nabywcy nieruchomosci.
Po wydaniu wyroku rozwigzujgcego umowe miedzy stronami przez sad wkasnos¢ nieruchomosci
przechodzi z powrotem na zbywce, a takze do wygasniecia umowy dozywocia.

StUZEBNOSC MIESZKANIA
Stuzebnos¢ mieszkania jest to rodzaj stuzebno$ci osobistej, inaczej takiej, ktdra jest przypisana
i przystuguje konkretnej osobie, 0znaczonej przez wskazanie jej imienia i nazwiska. Stuzebnos¢ osobista



jest niedziedziczna i wygasa z chwilg $mierci uprawnionego, nie mozna jej takze nabyC poprzez
zasiedzenie.

Przez stuzebno$¢ mieszkania rozumie sie zapewnienie przez wiasciciela lokalu mieszkalnego
uprawnionemu prawa do dozywotniego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w okresinym lokalu
mieszkalnym badz jego czesci, inaczej, najprosciej ujmujac jest to prawo do "zamieszkiwania”, bez
konieczno$ci ponoszenia dodatkowych kosztow- w tym medidéw zainstalowanych w przedmiotowym
lokalu, czy tez czynszu.

Stuzebnos¢ mieszkania jest zatem elementem prawa dozywocia. W przeciwiefistwie do umowy
dozywocia, stuzebnos¢ mieszkania pozbawiona jest obowigzku wobec uprawnionego zapewniania mu
wyzywienia, utrzymania, a takze zapewnienia pomocy w chorobie. Stuzebno$¢ ta polega na wytgcznym
nieodptatnym udostepnianiu mieszkania do celéw mieszkalnych, bez koniecznosci pokrywania innych
kosztdw, tak jak ma to miejsce w umowie dozywocia.

Instytucja stuzebno$ci mieszkania zostata uregulowana przez art. 301 i nastepne kodeksu
cywilnego. Stuzebno$¢ ta najczesciej powstaje na podstawie umowy. W umowie mozna zastrzec,
ze po Smierci uprawnionego stuzebno$¢ mieszkania bedzie przystugiwata jego dzieciom, rodzicom
czy matzonkowi. Co wiecej, uprawniony moze przekaza¢ cze$¢ przystugujacych mu uprawnien
do wykonywania stuzebno$ci mieszkania matzonkowi czy matoletnim dzieciom, przez fakt przyjecia
ich na mieszkanie objete stuzebnoscia.

Zadanie realizowane przez Stowarzyszenie Wspierania Aktywnosci Obywatelskiej CIVIS SUM, finansowane
ze Srodkow przekazanych przez Powiat Wschowski na podstawie umowy o powierzenie realizacji zadania

publicznego pn. ,Prowadzenie punktu nieodptatnej pomocy prawnej i nieodptatnego poradnictwa
obywatelskiego oraz realizacja zadan z zakresu edukacji prawnej w powiecie wschowskim w 2021 r.




