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Umowa dozywocia

Umowa dozywocia polega na przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci przez jej
wiasciciela na nabywce, ktéry w zamian zobowigzuje sie zapewni¢ zbywcy
nieruchomosci lub bliskiej mu osobie dozywotnie utrzymanie. Reguluje jg kodeks
cywilny. Jest ona najpopularniejsza wsrod osob starszych, ktore pragng w ten
sposob zapewni¢ sobie dozywotnig, w tym finansowg opieke.

Zbywca nieruchomosci moze byé wytacznie osoba fizyczna, natomiast
nabywca moga byé rowniez inne podmioty, juz nie tylko osoby fizyczne, ale rowniez
osoby prawne. Umowa nie musi by¢ zawarta z cztonkiem rodziny, rownie dobrze
moze by¢ zawarta z osobg obcg. W chwili zawarcia umowy dozywocia zbywca
nieruchomosci staje sie dozywotnikiem, a nabywca zobowigzanym z umowy.
Przedmiotem umowy dozywocia moze by¢ kazdy rodzaj nieruchomosci, najczesciej
dotyczy ona jednak wtasnosci nieruchomosci gruntowej lub lokalowej. Wiasnosé
nieruchomosci przechodzi na nabywce juz w momencie podpisania umowy
ze zbywca. Co wazne, to to, ze dozywocie nie podlega dziedziczeniu. Jesli
dozywotnik umrze, umowa po prostu wygasa. Zbyta nieruchomosé, po S$mierci
dozywotnika nie wchodzi w skiad jego masy spadkowej. Oznacza to w praktyce,
ze nabywca nieruchomosci nie bedzie musiat ptaci¢ z tego tytutu zachowku osobom
do tego uprawnionym. Przyktadowo, jesli dozywotnik miat syna, ale na podstawie
umowy dozywocia zbyt swéj dom sasiadce, to po jego Smierci nie bedzie ona musiata
ptaci¢ zachowku jego synowi.

Umowa dozywocia musi by¢é zawarta w formie aktu notarialnego, inaczej bedzie
niewazna. W tym celu nalezy uda¢ sie do notariusza. Notariusz réwniez moze
przygotowac¢ nam projekt takiej umowy. Taka pomoc bedzie potrzebna szczegdlnie
wtedy, gdy strony zdecyduja sie szeroko opisaé¢ $wiadczenia i opieke, jakg zapewniaé
bedzie zbywcy nowy wiasciciel nieruchomosci. Koszt zawarcia umowy dozywocia
zaleze¢ bedzie od wartosci nieruchomosci, jakiej dotyczy. Trzeba réwniez zaptacic¢
podatek od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 2 % wartosci rynkowej
nieruchomosci. Nalezy tez doliczy¢ optate sagdowag w wysokosci 200 zt od wniosku
o wpis do ksiegi wieczystej prawa wtasnosci oraz dodatkowe 150 zi, jezeli w ksiedze
ma znajdowac¢ sie informacja o prawie dozywocia zbywcy nieruchomosci. Optacie
podlega réwniez ewentualne sporzadzenie odpisow aktu notarialnego zawieranej
umowy dozywocia.

Oprocz sytuacji zawarcia umowy dozywocia w niewtasciwej formie,
np. w zwyktej formie pisemnej, czy ustanej, bedzie ona niewazna réwniez wtedy,
kiedy osoba jg zawierajgca znajdowata sie w stanie wytgczajagcym swobodne,
swiadome podjecie decyzji i wyrazenie woli. Ze wzgledu na to, ze dozywotnikiem jest



zazwyczaj osoba starsza, to na nig notariusz bedzie zwracat szczegélng uwage.
Notariusz jest osobg =zaufania publicznego i jesli stwierdzi, ze dokonanie
tej czynnosci notarialnej jest niezgodne z prawem lub godzi w interesy stron badz
innych oséb, moze odmowi¢ sporzadzenia aktu notarialnego umowy dozywocia.

Umowa w swojej tresci musi zawiera¢ zapis o przeniesieniu wiasnosci
nieruchomosci oraz okreslaé¢ zobowigzania jej nabywcy. Jesli w umowie nie zostang
zawarte konkretne obowigzki nabywcy, to pomoze tutaj kodeks cywilny, ktéry opisuje
je w swoich przepisach - nabywca nieruchomosci powinien przyja¢ zbywce jako
domownika, dostarcza¢ mu pozywienie, ubrania, mieszkanie, swiatto, opat, pomoc
i pielegnacje w chorobie oraz sprawi¢ mu wtasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy
miejscowym zwyczajom. Jednak wspdlne zamieszkanie stron umowy nie jest
obowigzkowe. W tresci umowy mozna zawrzeé¢ taki zapis, ze beda oni nadal
zamieszkiwac¢ oddzielnie. Obowigzek nabywcy przyjecia pod swoj dach dozywotnika
spoczywac bedzie na nim, jesli nie uregulujg oni tej kwestii w tresci umowy. Oprécz
tego w umowie nalezy tez zawrze¢ date przekazania nieruchomosci, przedmiot
umowy oraz oczywiscie dane stron umowy (zbywcy i nabywcy), takie jak: imie
i nazwisko, nr PESEL, adres zamieszkania, itp. Jesli chodzi o dokumenty potrzebne
do zawarcia umowy to, w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci, bedzie to chociazby
dokument potwierdzajagcy nabycie nieruchomosci, numer ksiegi wieczystej,
zaswiadczenie o braku zalegtosci w optatach za nieruchomosé, wypis z rejestru
gruntéw, z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czy z mapy
ewidencyjnej.

Dopuszcza sie zmiane tresci umowy dozywocia, np. jesli nabywca
nieruchomosci jg zbyt, np. sprzedat - w tym wypadku tylko dozywotnik moze
domagaé sie zmiany prawa dozywocia. Natomiast obie strony umowy dozywocia
mogg wystgpi¢ do sadu z zadaniem jej zmiany ,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 (...)".
Odpowiadajgc na takie zadanie sad zamieni wszystkie lub niektére uprawnienia
objete trescig prawa dozywocia na dozywotnig rente odpowiadajgcg wartosci tych
uprawnien.

Umowe dozywocia mozna rozwigza¢ wytacznie na drodze sadowej, tylko w
wyjatkowych przypadkach. Z zagdaniem rozwigzania umowy moga wystapi¢ obie jej
strony. W przypadku rozwigzania umowy przez sad, prawo wtasnosci nieruchomosci
ponownie przechodzi na dozywotnika, a obowigzki nabywcy wygasaja.

W praktyce umowa dozywocia zawierana jest bardzo czesto. Starszy witasciciel
nieruchomosci moze sobie za jej pomocg zapewni¢ dozywotnie utrzymanie, np. kiedy
jego sytuacja finansowa nie jest najlepsza, a nabywca zyskuje tym samym
nieruchomos$¢ na wtasnosé. Trzeba sie jednak liczy¢ z poniesieniem kosztéw samego
zawarcia umowy, jak i z tym, ze trudno jest jg rozwigzac i ze zawierana jest na dtugi
czas.

Podstawa prawna: Kodeks cywilny.
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