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do utrzymania zbywcy i ewentualnie jego bliskich powinien sigga¢ tak daleko,
by nie musiaty one dodatkowo poszukiwa¢ srodkdw utrzymania gdzie indzie;j.
Umowa powinna okresla¢ rodzaj i wielko$¢ §wiadczen, a w miarg mozliwosci
regulowac takze zakres zmian - w razie wygasnigcia prawa dozywocia w stosun-
ku do jednego z dozywotnikdw. W braku odmiennych postanowien umownych,
nabywca nieruchomosci zobowiazany jest do swiadczen okreslonych w art.
908 § 1 k.c. Obciazenia nieruchomosci uzytkowaniem, ktérego wykonanie jest
ograniczone do czg$ci nieruchomosci stuzebnoscia mieszkania czy stuzebnos$cia
osobista, nabywca mogiby dokonaé jedynie w drodze zmiany umowy. Obcia-
zenia takie nie mieszcza si¢ w zakresie zobowiazania nabywcy do zapewnienia
zbywcy dozywotniego utrzymania, przewidzianego w art. 908 § 1 k.c.

Przepis art. 908 § 1 1 3 k.c. wskazuje strony umowy dozywocia: zbywce nie- strony umowy
ruchomosci oraz nabywce nieruchomosci. Zbywea nieruchomosci (upraw-
nionym, dozywotnikiem), w mys$l powolanej regulacji, moze by¢ jedynie
osoba fizyczna. Wylacznie bowiem do osoby fizycznej moga odnosi¢ si¢
postanowienia dotyczace dozywotniego utrzymania i stosunku bliskosci. Z
funkcji, jaka pelni omawiana umowa, wynika obowiazek przyjecia zbywcy
jako domownika nabywcy i zapewnienia mu utrzymania. Ponadto dozywocie
zbywca moze zastrzec dla siebie, albo dla siebie oraz bliskich mu oso6b, albo
wylacznie na rzecz wylacznie os6b mu bliskich. Wobec mozliwosci zastrzezenia
dozywocia na rzecz osob innych niz zbywca nieruchomosci, nalezy wyraznie
podkresli¢, ze okreslenie -uprawniony badz dozywotnik nie zawsze stanowic
bedzie synonim pojecia zbywcy nieruchomosci i zalezne bedzie w kazdym
przypadku od postanowien umowy, okreslajacych podmiot, na rzecz ktérego
dozywocie zostato ustanowione. Jednakze wytacznie zbywca nieruchomosci
jest strong umowy, niezaleznie od tego, czy jest jednoczesnie uprawnionym,
czy nie. Wobec braku ustawowej definicji osoby bliskiej nalezy przyjac, ze
zakresem tego pojecia obejmuje nie tylko cztonkow rodziny zbywcy, ale takze
osoby niezwigzane z nim zadnymi wigzami rodzinnymi, np. konkubina, nie-
przysposobieni wychowankowie. Jedynym ograniczeniem dla tak zakre$lonego
kregu jest istnienie stosunku blisko$ci pomiedzy zbywca nieruchomosci a
osoba, na rzecz ktorej zastrzezone zostalo dozywocie. Dlatego tez ani osoba
prawna, ani podmiot ustawowy nie moga wystapi¢ w charakterze domownika
1 wzgledem takich podmiotdéw nie funkcjonuje pojecie osoby bliskiej. Wynika
stad, ze pojecie zbywcy nieruchomosci odnies¢ mozna wytacznie do kategorii
0s0b fizycznych.

Przepisy kodeksu cywilnego regulujace umowe dozywocia nie przewiduja
natomiast zadnych ograniczen podmiotowych, jesli chodzi o nabyweéw nie-
ruchomosci (zobowigzanych). Dozywocie jest zasadniczo umowa, w ktorej
nabywca jest najczeSciej osoba fizyczna. Dopuszcza si¢ jednakze mozliwo$¢
wystepowania po tej stronie takze osob prawnych oraz podmiotow ustawo-
wych. Mozna bowiem wskaza¢, ze niektore z takich podmiotow powolywane
sa do realizacji celow zblizonych do funkcji, jakie pelni umowa dozywocia
(np. zgromadzenia zakonne prowadzace domy opieki, podmioty prowadzace
hospicja). Status nabywcy nieruchomosci nie ma tez znaczenia z punktu widze-
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nia okreslenia zakresu i rodzaju §wiadczen naleznych dozywotnikowi. Prawo
wiasnosci nieruchomosci moze tez by¢ przeniesione na rzecz kilku oséb, np.
matzonkow, rodzenstwo, itd. W takim przypadku osobista odpowiedzialno$¢
wspotwiascicieli wobec dozywotnika jest solidarna (art. 910 § 2 zd. 2 k.c.).

O zawarciu umowy dozywocia decyduje zgodne oSwiadczenie woli stron, zawarcie umowy
bioracych udzial w zaciaganym zobowigzaniu. W zakresie sposobu zawarcia

umowy zastosowanie beda mialy przepisy art. 66-71 k.c., regulujace kwestie

zawierania umow w drodze ofertowej, negocjacji, aukcji oraz przetargu. Wydaje

sig, ze najwigksze znaczenie praktyczne w zakresie zawierania umowy dozywocia

mie¢ beda dwa pierwsze sposrod wymienionych trybow.

Istotne znaczenie ma przepis art. 910 § 1 zd. 1 k.c., zgodnie z ktorym prze-
niesienie wiasno$ci nieruchomosci (udziatu we wspodtwiasnosci, uzytkowania
wieczystego) na podstawie umowy dozywocia nastgpuje zawsze z rOwnocze-
snym obciazeniem tej nieruchomosci prawem dozywocia. Strony umowy nie
moga w tym zakresie postanowi¢ inaczej. W szczegdlnosci nie moga zamiesci¢
postanowienia, ze do obciazenia nieruchomosci tym prawem dojdzie dopiero po
jego ujawnieniu w ksigdze wieczystej. Z mocy ustawy - do takiego obcigzenia
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ograniczonych prawach rzeczowych (art.
910 § 1 zd. 2 k.c.). Umowa dozywocia wywotuje skutki nie tylko wobec stron
1 bliskich zbywecy, na rzecz ktdrych prawo dozywocia zostalo ustanowione, ale
wobec wszystkich innych osob (erga omnes). Wprawdzie prawo dozywocia
powstaje z chwilg przeniesienia wiasno$ci, dopuszczalne jednakze wydaje sig
dowolne ustalenie terminu spelniania $wiadczen przez nabywcg z tytulu umowy
dozywocia. Ustawa nie uzaleznia bowiem skuteczno$ci umowy od faktycznego
spetniania §wiadczen na rzecz dozywotnika. Mozliwe wigc bedzie ustalenie
poczatkowej daty spetniania wszystkich czy tez tylko okre§lonych $wiadczen
W pewnym czasie po zawarciu umowy lub tez uzaleznienie zakresu, rozmiaru
czy rodzaju niektorych $wiadczen od zaj$cia pewnego zdarzenia, np. choroby
uprawnionego, jego wieku itp.

Umowa dozywocia jest zawsze czynnos$cia prawna konsensualna, bowiem forma umowy
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci dokonuje si¢ przez zawarcie umowy

konsensualnej. Z uwagi na fakt, ze zawiera ona zobowiazanie do przeniesienia

wlasnos$ci nieruchomosci, nalezy ja sporzadzi¢ pod sankcja niewaznosci w

formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Prawo dozywocia moze by¢ ujawnio-

ne w ksigdze wieczystej. Uzyskuje ono woéwczas skuteczno$¢ wzgledem praw

nabytych przez czynno$¢ prawna po jego ujawnieniu, ujawnienie tego prawa

nie jest jednak koniecznie dla powstania tego prawa.

Z uwagi na szczeg6lny charakter umowy dozywocia, ktdrego istota jest wlasci- zmiana i ustalenie
we wykonywanie obowiazkéw poprzez osobisty kontakt stron, ustawodawca umowy
przewidziat nastgpujace przypadki, w ktorych mozliwa jest zmiana tresci

stosunku prawnego:

— gdy z jakichkolwiek powoddéw wytworza si¢ migdzy dozywotnikiem a
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zobowiazanym takie stosunki, ze nie mozna wymaga¢ od stron, zeby
pozostawaly nadal w bezposredniej stycznosci ze soba (art. 913 k.c.);

— w razie zbycia osobie trzeciej nieruchomosci otrzymanej na podstawie
umowy o dozywocie (art. 914 k.c.).

W pierwszym przypadku zmiany moze zada¢ kazda ze stron. W drugim
uprawnienie to przystuguje wylacznie dozywotnikowi. Nabywca nieruchomo-
$ci powinien bowiem liczy¢ si¢ z obowiazkiem wykonania dozywocia, podczas
gdy dozywotnik moze nie zZyczy¢ sobie utrzymywania bliskiego kontaktu oso-
bistego z dalszym nabywca nieruchomosci, na ktorego wybor nie miat wptywu.
Zmiana ta polega na zastapieniu uprawnien objetych trescia dozywocia przez
dozywotnig rent¢ (art. 913 § 1, art. 914 k.c.). Celem powyzszych regulacji jest
ustanowienie takich §wiadczen w miejsce dozywocia, ktére petnityby podob-
na funkcjg, nie wymagajac przy tym utrzymywania bezposrednich kontaktow
przez strony. Jezeli zadanie zmiany tresci stosunku prawnego uzasadnione jest
niewlasciwym uktadem stosunkéw migdzy stronami, wowczas zamianie pod-
lega¢ moga wszystkie, badz niektore tylko uprawnienia. Oznacza to, ze decyzja
o zakresie zmiany zalezy od decyzji sadu, ktory przy rozstrzyganiu w tej spra-
wie zobowiazany jest uwzgledni¢ interesy obu stron, w tym rodzaj $wiadczen
oraz tto i charakter nieporozumien. Natomiast w razie zbycia nieruchomosci
na rzecz osoby trzeciej zamianie na rent¢ podlega prawo dozywocia w cato$ci
(art. 914 k.c.).

Wysokos¢ renty powinna odpowiada¢ warto$ci uprawnien, w zamian ktorych
jest ona zasadzana . Przy zamianie tylko niektérych uprawnien na rente,
uprawnienia te powinny by¢ wyraznie okreslone w orzeczeniu sadowym.
Renta ma charakter ekwiwalentu i powinna by¢ obliczana wedlug wartosci
uprawnien wynikajacych z umowy dozywocia. Zamiana dozywocia na rentg
nie ma wigc charakteru sankcji majatkowej, wobec czego bez znaczenia po-
zostaje okolicznos$¢, ktora strona spowodowala czy zawinita stan wzajemnego
napigcia, uniemozliwiajacy stronom pozostawanie w bezposredniej stycznosci
(art. 913 § 1 k.c.).

Zamiany dozywocia lub uprawnien wchodzacych w jego sktad na rent¢ dokonuje
sad w wyroku majacych charakter orzeczenia konstytutywnego. Orzeczenie
takie nie powoduje wygasnigcia stosunku dozywocia, a jedynie zmiang jego
tresci w wyznaczonym przez sad zakresie.

Przepis art. 911 k.c. reguluje skutki $mierci jednego lub kilku 0s6b uprawnionych zmniejszenie
do dozywocia w odniesieniu do zakresu tego prawa, a wigc takze obcigzenia odpowiednie
nim wlasciciela nieruchomosci. Powotywany przepis wprowadza zasade, ze w
takiej sytuacji prawo dozywocia ulega odpowiedniemu zmniejszeniu. Przyj-
muje sig, ze jest to norma dyspozytywna, stad tez dopuszczalne sa odmienne
zasady uregulowania migdzy stronami stosunku umowy dozywocia. Uzyty w
komentowanym przepisie zwrot ,,odpowiednie zmniejszenie” w odniesieniu
do zmniejszenia zakresu prawa dozywocia jest zwrotem niedookre§lonym.

www.dashofer.pl
Copyright © Verlag Dashofer



Pozostate publikacje z serii Aktualne umowy gospodarcze:

Umowa licencyjna
w prawie autorskim

Aktualne umowy gospodarcze

i

Umowa
0 zachowaniu poufnosci ‘

Aktualne umowy gospodarcze

Umowa licencyjnaw prawie autorskim

Z publikacji dowiesz sie jak na podstawie umowy licencyjnej na autorskich
praw majatkowych licencjodawca moze upowazni¢ licencjobiorce do
korzystania z utworu na wyraznie wymienionych w umowie polach eks-
ploatacji. Szczegblng uwaga zwrécono na zagadnienia zwigzane z
wykonaniem umowy i skutkami nieprawidtowego jej wykonanie. Kupujgc
publikacje w formie PDF, otrzymasz dostep do edytowalnych wzoréw
dokumentow i umaéw.

Umowa zatozycielska
spokki cywilnej

Aktualne umowy gospodarcze

.!l

Umowa o zachowaniu poufnosci

Publikacja zawiera kompleksowy komentarz prawny dotyczacy umowy o
zachowanie poufno$ci. Z publikacji dowiedzg sie Panstwo, jak w sku-
teczny sposob zabezpieczyc interes gospodarczy firmy, chronigc tajemn-
ice biznesowe i technologiczne przedsiebiorstwa. Publikacja dostarczy
szczegOtowej wiedzy prawnej dotyczacej umowy o zachowaniu poufno-
Sci zawieranej zarbwno z innym przedsiebiorca, jak i z osobg fizyczna.
Kupujac publikacje w formie PDF, otrzymasz dostep do edytowalnych
wzorow dokumentéw i umow.

Umowa zatozycielska spotki cywilnej

Publikacja zawiera obszerny komentarz prawny dotyczacy umowy
zalozycielskiej spotki cywilnej. W publikacji opisano  kompleksowo
zagadnienia zwigzane z zaktadaniem spotki cywilnej na gruncie prawa
polskiego, jak i prawa europejskiego. W publikacji poruszane sg zagadn-
ienia od momentu formutowania umowy spoikii jej rejestracji do momentu
jej rozwigzania i procesu likwidacyjnego. Kupujac publikacje w formie
PDF, otrzymasz dostep do edytowalnych wzorow dokumentéw i umow.

Szczegotowa oferta na stronie internetoweyj:

www.dashofer.pl!




