Pytanie Klienta: Chcialbym przekaza¢ mieszkanie synowi. Boje sie jednak, ze w
przypadku, gdy nasze relacje ulegna pogorszeniu, syn wyrzuci mnie z
domu i pozostane bez opieki. W jaki sposéb moge zabezpieczy¢ swoja

sytuacje i pozosta¢ w lokalu przekazanym na rzecz syna?

W sytuacji przedstawionej sytuacji wlasciwym rozwigzaniem wydaje si¢ by¢ zawarcie umowy
dozywocia. Poprzez t¢ umowe zbywca nieruchomosci (zwany dozywotnikiem) przekazuje nabywcy te
nieruchomos$¢, a w zamian nabywca nieruchomosci zobowigzuje si¢ do zapewnienia nabywcy
dozywotniego utrzymania. Zgodnie z treScig art. 908 § 1 Kodeksu cywilnego strony moga
samodzielnie okresli¢ w umowie jakie doktadnie obowiazki obcigza¢ beda nabywce nieruchomosci w
ramach ,,zapewnienia dozywocia”. W przypadku braku takich postanowien, Kodeks cywilny stanowi,
iz nabywca nieruchomosci, realizujgc obowiazek ,,zapewnienia dozywocia” zbywcy, powinien przyjaé
go jako domownika, dostarczy¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, §wiatla i opalu, zapewni¢
zbywcy odpowiednig pomoc i pielggnowanie w chorobie oraz sprawi¢ mu wtasnym kosztem pogrzeb
odpowiadajacy zwyczajom miejscowym. W praktyce czgsto pojawia si¢ problem, czy dozywotnik
powinien we wlasnym zakresie ponosi¢ pozostate koszty zwigzane z mediami. W orzecznictwie sadow
zgodnie przyjeto, iz obowigzek nabywcy nieruchomosci utrzymania dozywotnika obejmuje wszelkie
niezbedne koszty, tak aby dozywotnik nie musial poszukiwa¢ dodatkowego zrodta utrzymania. Uznaé,

wiec trzeba, ze koszt innych mediow takze obcigza nabywce nieruchomosci.

Pamigta¢ nalezy, iz zawarcie umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci w zamian za

ustanowienie dozywocia wymaga formy aktu notarialnego.

Co wazne, obowigzek zapewnienia dozywocia moze zosta¢ ustanowiony takze na rzecz osoby
bliskiej zbywcy nieruchomosci. Pod pojeciem osoby bliskiej rozumie¢ nalezy nie tylko krewnego lub
powinowatego zgodnie z brzmieniem kodeksu rodzinnego i opiekunczego, ale réwniez osobe
pozostajaca we wspolnym pozyciu ze zbywca nieruchomosci, majacym charakter osobisty i trwaly

(np. konkubinat).

Warto podkresli¢, iz po ustanowieniu dozywocia, nawet w przypadku zbycia nieruchomosci
na rzecz osoby trzeciej, prawo dozywocia nadal obcigza wskazang nieruchomos$¢ i niejako podaza za
nig- art. 910 § 2 k.c. Oznacza to, ze nabywca nieruchomosci (osoba trzecia) ponosi osobistg
odpowiedzialno$¢ za §wiadczenia objete prawem dozywocia. Jedynym wyjatkiem jest sytuacja, gdy
$wiadczenia objete prawem dozywocia staty si¢ wymagalne w czasie, gdy nieruchomo$¢ nie byta

wlasno$cia osoby trzeciej. Wtedy osoba ta nie ponosi odpowiedzialnosci, o ktorej mowa powyzej.

Zgodnie z art. 912 k.c., prawo dozywocia jest prawem niezbywalnym. Nie mozna przekazac

g0 na rzecz innej osoby, a wygasa z chwilg $mierci dozywotnika. Kodeks cywilny przewiduje jednak



sytuacje, w ktorych prawo dozywocia zamieni¢ mozna na rente- art. 913 k.c. Chodzi o sytuacje, gdy
migdzy dozywotnikiem, a zobowigzanym powstana takie relacje, ze nie bedzie mozliwe, aby osoby te
pozostawatly ze sobg nadal w bezposredniej stycznosci. Kodeks cywilny uprawnia w takim przypadku
kazda ze stron do zadania, aby sad zamienit wszystkie lub niektore uprawnienia objete trescig prawa

dozywocia na dozywotnig rent¢ odpowiadajaca warto$ci tych uprawnien.

Drugim z przypadkow uzasadniajacych zadanie zamiany prawa dozywocia na dozywotnig
rent¢ odpowiadajaca tresci tego prawa jest sytuacja, gdy zobowigzany z umowy dozywocia zbyt
otrzymang nieruchomos¢. W takim przypadku dozywotnikowi przystuguje roszczenie o zamiang

dozywocia na rent¢. Powyzsze zostato unormowane w art. 914 k.c.

Podsumowujac, uzna¢ nalezy, ze w przedstawionej sytuacji, zawarcie umowy dozywocia, w
ramach ktorej nabywca, w zamian za przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci zobowigze si¢ zapewnic
zbywcy dozywotnie utrzymanie, stanowi¢ bedzie wystarczajagce zabezpieczenie interesow

dozywotnika..



