Prawne, spoleczne i praktyczne aspekty umowy o dozywocie

Umowa o dozywocie — to dzi$ nieco zapomniany sposob regulowania spraw majatkowych.
Niestusznie, bowiem daje ona nie tylko mozliwos¢ zadysponowania swoim majatkiem na rzecz
dowolnej osoby i to nie tylko fizycznej lecz tez osoby prawnej, ale takze moze przysporzyé
szeregu doraznych korzy$ci w najbardziej preferowanych przez zbywce formach, zapewnic
rowniez wigksze bezpieczenstwo niz powszechnie wykorzystywana w obrocie nieruchomosciami
pomigdzy cztonkami rodziny umowa darowizny.

Najwigksza zaleta umowy o dozywocie jest to, iz tre$¢ stosunkéw zobowiazaniowych pomigdzy
zbywca 1 nabywca nieruchomosci moze by¢ uksztattowana catkowicie dowolnie, odnosi¢ si¢ do
swiadczen pienigznych, rzeczowych lub stluzebnos$ci osobistych.

Przedmiotem przeniesienia wiasnosci w drodze umowy o dozywocie bedzie zawsze
konkretna nieruchomos$¢ gruntowa lub lokalowa. Moze by¢ to nie tylko wlasnos$¢ catej
nieruchomos$ci, ale réwniez udziat w niej, nie moze by¢ natomiast — spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

Umowa o dozywocie zostata uregulowana w kodeksie cywilnym w art. 908-916. Zgodnie z
brzmieniem art. 908, jezeli w zamian za przeniesienie wiasnos$ci nieruchomos$ci nabywca
zobowiazatl si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie (umowa o dozywocie), powinien
on, w braku odmiennej umowy, przyja¢ zbywce jako domownika, dostarcza¢ mu wyzywienia,
ubrania, mieszkania, §wiatta i opatu, zapewni¢ mu odpowiednia pomoc i pielggnowanie w
chorobie oraz sprawi¢ mu wlasnym kosztem pogrzeb odpowiadajacy zwyczajom
miejscowym.

Jak wynika z treSci art. 908 k.c. strony moga swobodnie ksztaltowac tre§¢ obowiazkow
naktadanych na nabywce nieruchomos$ci w zwiazku z umowa o dozywocie, czyli to strony
okreslaja, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem dozywotniego utrzymania, a dopiero w braku
szczegbtowych postanowien umownych wchodza $wiadczenia okreslone w art. 908.

Powoduje to, iz umowa o dozywocie moze spetnia¢ wiele funkcji.

Umowa o doZywocie alternatywq dla darowizny

Wiasciciele decydujac si¢ na przekazanie nieruchomosci swoim nastgpcom, bardzo czgsto
zastanawiaja si¢, jak to zrobi¢, aby w pewnym momencie nie znalez¢ si¢ na bruku i moéc w
spokoju przezy¢ staros¢. Powszechnie stosowana umowa do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci w rodzinie jest umowa darowizny. Jednak ta umowa nie zapewnia darczyncom
zadnych praw i roszczen w stosunku do oséb obdarowanych. Jezeli na przykiad rodzice na
podstawie umowy darowizny przenosza wiasno$¢ domu ( mieszkania, dziatki, siedliska) na
swojego syna oczekujac, ze bedzie si¢ nimi opiekowat , pieleggnowat w chorobie, a po $mierci
urzadzi im godny pogrzeb, to musza zawierzy¢ mu na stowo, poniewaz takie zobowiazanie
nigdzie nie zostanie ujawnione i nie bedzie dla syna wiazace.

Strony umowy darowizny nie moga bowiem ksztaltowac tre§ci samej darowizny poza
mozliwo$cia ustanowienia przy okazji jej zawarcia stuzebno$ci mieszkania na rzecz
darujacych lub uzytkowania gruntu. Nie moga wigc w zwiazku z darowizna natozy¢ na
obdarowanego zadnych obowiazkow.

Umowa o doZywocie sposobem na pozbycie sig¢ trosk finansowych

Wielu wiascicieli, ktérzy nie maja blizszych krewnych, chetnie sprzedaloby swoje nieru-
chomosci nawet za potoweg ceny w zamian za mozliwo$¢ mieszkania w nich do konca zycia
lub za comiesigczng rentg. Czasem jest to pigknie zagospodarowana wiasna dziatka lub
siedlisko za miastem, dom rodzinny, najczg$ciej mieszkanie wykupione na wiasnos¢ za
oszczedno$ci catego zycia. W takich mieszkaniach, czgsto bardzo atrakcyjnych i



zlokalizowanych w dobrych dzielnicach duzych miast, mieszkaja zwykle starsze samotne
osoby, utrzymujace si¢ z niewielkiej emerytury. Ich jedynym majatkiem jest wlasne
mieszkanie, w ktorym zyja kilkadziesiat lat i z ktorym trudno im sig rozsta¢. Niejednokrotnie
sa to duze mieszkania, na ktorych utrzymanie ich juz nie staé. Jezeli ci ludzie nie maja
krewnych, wiedza, ze po ich $mierci mieszkanie stanie si¢ wlasnos$cia Panstwa. Perspektywa
sprzedazy lokalu lub jego zamiany na mniejsze 1 urzadzania go na nowo, zmiana §rodowiska,
sasiadow jest dla ludzi starych przerazajaca.

W takiej sytuacji znalezienie nabywcy, ktéry mimo formalnego przejecia mieszkania
zapewnilby mozliwos$¢ dalszego dozywotniego w nim zamieszkania, wyplacitby kwotg rowna
nawet niewielkiej czgsci rzeczywiste] warto$ci mieszkania lub (i) zapewnitby comiesigczna
rent¢ umozliwiajaca dokladanie do emerytury 1 pozwalajace na pozbycie si¢ trosk
finansowych, moze by¢ dla starszej osoby perspektywa bardzo atrakcyjna.

Umowa o doZywocie sposobem na zaspokojenie potrzeb Zyciowych

Sedziwy wiek lub niedotestwo spowodowane chorobami zmniejsza poczucie bezpieczenstwa
osoby starszej oraz pomniejsza komfort jej zycia.

Umowa o dozywocie, ktorej trescia jest uzytkowanie czgs$ci nieruchomosci oraz stuzebnosé
osobista lub obowiazek powtarzajacych si¢ $wiadczen okreslonych co do rodzaju, np.
utrzymywania mieszkania w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym, robienie zakupdow,
dowo6z do lekarzy, itp. moze by¢ sposobem na rozwigzanie najistotniejszych problemow
zyciowych wtasciciela nieruchomosci, zas nabywcy np. mlodemu czlowiekowi nie mogacemu
liczy¢ na pomoc rodziny w zyciowym starcie, stwarza mozliwo$¢ zapewnienia sobie dachu
nad glowa i to w atrakcyjnym miejscu oraz docelowego wejscia w wylaczne posiadanie
mieszkania, na ktére na warunkach rynkowych nie mogiby sobie pozwolic.

Umowa o doZywocie jako inwestycja w przyszlosé

Umowa o dozywocie moze mie¢ tez typowo inwestycyjny charakter.

Drozeja na rynku mieszkania i domy, oprocentowanie kredytéw jest wciaz relatywnie
wysokie. Brak zdolnosci kredytowej, zabezpieczenia lub ryzyko zwiazane z ewentualng utrata
zatrudnienia wyklucza zaciagnigcie dlugoterminowego kredytu.

W tej sytuacji coraz mniej ludzi moze sobie pozwoli¢ na kupno wtasnego lokalu.

Umowa o dozywocie moze by¢ wigc bezpieczna forma inwestowania w przysziosé,
stwarzajaca szanse nabycia nieruchomos$ci bez angazowania jednorazowo duzych $rodkow
finansowych lub zaciagania na ten cel kredytow oraz ponoszenia kosztéw i ryzyka ich sptaty,
lecz w zamian za $wiadczenia okre$lonego rodzaju na rzecz zbywcy.

Ryzyko istnieje po obu stronach. Sprzedajacy po podpisaniu umowy odczuwa pewien
dyskomfort — przestat by¢ wlascicielem, a nabywca zapewne nie moze si¢ doczekaé jego
$mierci. Ma jednak zapewnione $wiadczenia, ktore sa dla niego wazne ze wzgledu na sytuacje
zdrowotna lub finansowa.

Kupujacy moze si¢ natomiast obawial, ze zamrozitl pieniadze na bardzo dlugi czas, a
nieruchomo$¢ otrzyma w posiadanie w blizej nieokreslonym terminie.

Motywacja dla nabywcéw sa jednak relatywnie niskie koszty nabycia atrakcyjnej
nieruchomos$ci w zamian za rentg bedaca de facto cena sprzedazy sptacana ratami przez wiele
lat bez konieczno$ci zaciagania kredytu bankowego i ponoszenia wysokich kosztow jego
obstugi w dtugim okresie czasu.

Zatem mimo wszystkich zastrzezen i ryzyka wystgpujacego po obydwu stronach transakeji,
nabycie mieszkania lub domu na podstawie umowy o dozywocie, po duzo nizszej niz
rynkowa cenie roztozonej jeszcze na raty, ale z mozliwos$cia mieszkania w nim dla bylego



wiasciciela, to dobra inwestycja w przysztos¢, dokonana czgsto z mys$la o mieszkaniu lub
posagu np. dla matych na razie dzieci lub czerpania w przysziosci zyskéw z wynajmu i
zapewnienia sobie w ten sposob dodatkowej emerytury.

Jest to tez dobre rozwiazanie 1 korzystna inwestycja dla Polakow mieszkajacych za granica,
ktorzy chca powrdcic¢ do Polski 1 spedzié tu spokojna starosé.

Umowa o doZywocia szansq dla niepelnosprawnych

W zwiazku z tym, ze nabywca nieruchomos$ci w drodze umowy o dozywocie moze by¢
zaré6wno osoba fizyczna, jak 1 osoba prawna, dla pewnej kategorii 0os6b prawnych ten sposob
przeniesienia wilasnosci moze by¢ bardzo atrakcyjny. Chodzi tutaj np. o zgromadzenia
zakonne prowadzace domy opieki, fundacje utrzymujace hospicja lub t.zw. hospicja domowe,
czy powstajace ostatnio w naszym kraju spotki prowadzace prywatne pensjonaty dla oséb
starszych lub wymagajacych statej opieki. Wysokos$¢ renty czy emerytury zbywcy moze
okaza¢ si¢ niewystarczajaca na pokrycie niematych z reguty kosztow utrzymania w takim
osrodku.

Za$ osoby, ktére pragna do $mierci pozosta¢ w swoich domach w otoczeniu ulubionych
zwierzat lub sprzgtow, lecz wymagajace pomocy w codziennych zyciowych sprawach, moga
pozyskacé w ten sposéb solidnych opiekundw.

Wymienione wyzej osoby prawne moga z powodzeniem wykorzystywaé umoweg o
dozywocie  jako formg nabycia nieruchomos$ci z jednoczesnym pokryciem kosztow
dozywotniego pobytu i utrzymania pensjonariuszy w prowadzonych przez siebie placéwkach
opiekunczych lub z zapewnieniem dozywotnikowi mieszkania w jego domu rodzinnym wraz
z niezbedna opieka i pomoca.

Kilka wymogow formalnych

Umowa o dozywocie, podobnie jak kazda umowa przenoszaca wtasno$¢ nieruchomosci
(sprzedaz, darowizna) musi by¢ zawarta pod rygorem niewazno$ci w formie aktu
notarialnego. Tre§¢ prawa dozywocia, uzyskiwanego w zamian za przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci powinna by¢ okre$lona w umowie w sposob szczegdtowy. Postanowienia
umowy sa wiazace nie tylko dla stron, czyli zbywcy 1 nabywcy nieruchomosci, ale takze dla
osoby bliskiej zbywcy, jezeli dozywocie zostalo dla takiej osoby zastrzezone.

Zbywce 1 osobe bliska zbywcy (np. wspotmatzonka), dla ktéorych dozywocie zostato
zastrzezone, nazywamy dozywotnikami. Umowa powinna dokladnie okresla¢ rodzaj i
wielkos¢ swiadczen, a takze ich zmiang w wypadku wygasnigcia prawa dozywocia w
stosunku do jednego z dozywotnikow, gdy pozostaje jeszcze drugi z nich. W innym wypadku
prawo dozywocia ustanowione na rzecz kilku oséb ulega w razie $mierci jednej z tych osob
odpowiedniemu zmniejszeniu.

Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie nastepuje z
jednoczesnym obciazeniem tej nieruchomosci prawem dozywocia. Do takiego obciazenia
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o prawach rzeczowych ograniczonych. Prawo dozywocia
jest prawem niezbywalnym, co oznacza, ze dozywotnik nie moze przenosi¢ go na inng osobg
w drodze czynno$ci prawnej, nie moze tez ono by¢ przedmiotem dziedziczenia 1 wygasa
najpozniej z chwilg $mierci dozywotnika. Prawo to moze wygasna¢ rowniez za zycia
dozywotnika, gdy ten si¢ tego prawa zrzeknie.

Natomiast prawo wilasnos$ci nieruchomosci nabytej na podstawie umowy dozywocia nie
podlega Zzadnym ograniczeniom, mozna je zaro6wno zby¢, jak 1 obcigzy¢ ograniczonymi
prawami rzeczowymi (stuzebno$cia badz hipoteka). Jednak w odréznieniu od umowy
darowizny powszechnie stosowanej do przeniesienia wtasnosci w stosunkach rodzinnych w



razie zbycia nieruchomosci obciazonej prawem dozywocia jej nowy nabywca ponosi takze
osobista odpowiedzialno$¢ za §wiadczenia tym prawem dozywocia objete. Z chwila zbycia
nieruchomos$ci obciazonej dozywociem dotychczasowy jej wiasciciel zostaje zwolniony z
obowiazkow zwiazanych z dozywociem. Moze jednak ponosi¢ odpowiedzialnos¢ osobista za
Swiadczenia zalegle. Jezeli zobowiazany z tytulu umowy o dozywocie zbyl otrzymana
nieruchomo$¢, dozywotnik moze zada¢ zamiany prawa dozywocia na dozywotnia rentg
odpowiadajaca wartosci tego prawa. W wypadku, gdy miedzy nowym wiascicielem a
dozywotnikiem powstang takie stosunki, Ze nie mozna wymagac od stron, zeby pozostawatly
nadal w bezposredniej stycznosci ze soba, sad na zadanie jednej z nich zamieni wszystkie lub
niektdre uprawnienia objgte trescig prawa dozywocia na dozywotnia rent¢ odpowiadajaca
wartosci tych uprawnien.

Z 7adaniem zamiany $wiadczen objetych trescia prawa dozywocia na dozywotnia rent¢ moze
wystapi¢ kazda ze stron umowy. W wyjatkowych wypadkach sad moze rozwiaza¢ umowe o
dozywocie na zadanie zobowiazanego lub dozywotnika, jezeli dozywotnik jest zbywca
nieruchomosci.

Podatkowe aspekty umowy o dozywocie

Umowa o dozywocie, tak jak sprzedaz, wiaze si¢ z konieczno$cia poniesienia kosztow
notarialnych wraz z podatkiem VAT, a ponadto jest opodatkowana podatkiem od czynnos$ci
cywilnoprawnych. Obowiazek podatkowy w podatku od czynnosci cywilnoprawnych ciazy
solidarnie na osobach fizycznych i osobach prawnych, bgdacych stronami umowy dozywocia.
Strony moga zawrze¢ w umowie postanowienie, ktora z nich bedzie zobowigzana do jego
uiszczenia. Podstawa opodatkowania w przypadku umowy o dozywocie bedzie wartos¢
rynkowa nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego. Stawka podatku wynosi 2 proc.
Obciazenia fiskalne uméw oraz wyjatkdw ustawowych czyli zwolnien od podatku stanowia
obszerny temat, ktoremu poswiecimy, o ile bedzie takie zapotrzebowanie, odr¢bna
publikacje.
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