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Inwestujgc na rynku nieruchomosci czy tez kupujgc nieruchomos¢ na wtasny uzytek nalezy pamie-
ta¢, ze stajemy sie wtascicielem przede wszystkim praw do tejze nieruchomosci. Zanim jednak pod-
piszemy umowe warto sprawdzi¢, jakie prawa i ograniczenia natozone sg na przedmiot transakcji.
Wszelkie informacje na ten temat znajdujg sie w ksiedze wieczystej nieruchomosci, dostepnej
we wiasciwym dla danego obszaru sgdzie rejonowym. Warto zwrdécic szczegdlng uwage na ograni-
czone prawa rzeczowe, do ktorych nalezg: uzytkowanie, stuzebno$¢, zastaw, spotdzielcze wtasno-
Sciowe prawo do lokalu oraz hipoteka. Wsrdd stuzebnosci wyrdznia sie stuzebnos¢ gruntowa, prze-
sytu oraz osobistg, ktéra jest przedmiotem analizy niniejszego artykutu. Oprécz stuzebnosci warto
zastanowic sie nad umowag o dozywocie. Co moze by¢ lepszg formg zabezpieczenia dla zbywajace-
go: stuzebnos¢ osobista czy umowa o dozywocie?

StUZEBNOSC OSOBISTA

Wedtug art. 296 Kodeksu Cywilnego ,,(...) nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz oznaczonej osoby
fizycznej prawem, ktérego tres¢ odpowiada tresci stuzebnosci gruntowej (stuzebnosé osobista).”
Wynika z tego, ze istotg stuzebnosci osobistej jest mozliwos¢ obcigzenia nieruchomosci na rzecz
konkretnej osoby fizycznej, co wigze sie to z trzema mozliwymi przypadkami:

. uprawniony ze stuzebnosci osobistej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej,

. wtasciciel nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosun-
ku do niej okreslonych dziatan,

. wtascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywac okreslonych uprawnien, ktére
mu wzgledem nieruchomosci wtadngcej (czyli tej, na rzecz ktdérej ustanowiona jest stuzeb-
nos¢) przystuguja na podstawie przepisdow o tresci i wykonywaniu wtasnosci.

Podstawg ustanowienia stuzebnosci osobistej jest umowa miedzy stronami. Strony, ktére mozna
wyroznic stosujgc prawo o stuzebnosci osobistej to:

. uprawniony z tytutu stuzebnosci osobistej (konkretna, imiennie oznaczona osoba fizyczna, nie
wtasciciel),

. kazdorazowy wtasciciel nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig osobista.

Przepisy prawa o stuzebnosci osobistej czesto odnoszg sie do przepiséw prawa o stuzebnosci grun-
towej. Zasadniczg rdéznicg jest to, ze w przypadku stuzebnosci osobistej uprawnionym jest konkret-
na osoba fizyczna, a nie kazdy witasciciel nieruchomosci wtadnacej, jak w przypadku stuzebnosci
gruntowej. Wigze sie to z tym, ze stuzebnos¢ osobista jest niezbywalna, nie mozna przenies¢
uprawnienia do jej wykonywania, nie podlega dziedziczeniu oraz wygasa najpdzniej ze Smiercig
uprawnionego (jest prawem terminowym). Stuzebnos$ci osobistej nie mozna réwniez naby¢
przez zasiedzenie.
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Najczesciej wystepujgcym rodzajem stuzebnosci osobistej jest stuzebnos¢ mieszkaniowa. Zatézmy,

l

ze pani Zofia sprzedaje lokal mieszkalny swojej corce. Chce zabezpieczy¢ swojg przysztosé, wiec wa-
runkiem nabycia przez cérke nieruchomosci jest ustanowienie na rzecz pani Zofii stuzebnosci oso-
bistej. W umowie jasno okreslone jest, ze pani Zofia moze korzysta¢ ze wszystkich pomieszczen
w mieszkaniu, wszystkich sprzetow i bedzie doktadac sie do optat za zuzyte media. Taki scenariusz
jest dos¢ powszechny, jednak uprawnionym do stuzebnos$ci moze by¢ réwniez osoba niespokrew-
niona z wtascicielem.

Uprawniony do stuzebnos$ci mieszkaniowej moze przyjg¢ do mieszkania matzonka i dzieci matolet-
nie, ktére mogg pozosta¢ w mieszkaniu nawet po uzyskaniu petnoletnosci. Uprawniony moze tez
przyja¢ inne osoby, ale wytgcznie wtedy, gdy sg one przez niego utrzymywane albo niezbedne
do prowadzenia gospodarstwa domowego. Jak wczesniej wspomniano, stuzebnos$¢ osobista nie
podlega dziedziczeniu, jednak zgodnie z przepisami Kodeksu Cywilnego mozna umowic¢ sie, ze
po Smierci uprawnionego prawo do stuzebnosci mieszkania bedzie przystugiwac jego dzieciom, ro-
dzicom i matzonkowi.

Kolejnym waznym aspektem jest mozliwos¢ zmiany stuzebnosci osobistej na rente. Jest to mozliwe,
gdy uprawniony dopuszcza sie razgcych uchybien przy wykonywaniu swojego prawa. Nie mozna
catkowicie znies¢ stuzebnosci osobistej ze wzgledu na jej charakter alimentacyjny, poniewaz miato-
by to wptyw na pogorszenie sytuacji zyciowej osoby uprawnionej, maja tutaj jednak zastosowanie
przepisy dotyczgce stuzebnosci gruntowe;j.

UMOWA O DOZYWOCIE

Zgodnie z przepisami Kodeksu Cywilnego umowa o dozywocie podobnie jak stuzebnos¢ osobista
ma na celu zapewnienie miejsca zamieszkania osobie zbywajgcej nieruchomosé. Zasadniczg roznica
jest to, ze przedmiotem umowy o dozywocie jest nie tylko prawo do zamieszkiwania, ale rowniez
zapewnienie dozywotniego utrzymania. W praktyce oznacza to, ze nabywca powinien przyja¢ zby-
wajgcego jako domownika, dostarczy¢ mu wyzywienia, ubrania, mieszkania, zapewni¢ dostep
do niezbednych medidéw, a takze pielegnowac w chorobie i pokry¢ koszty pogrzebu.

Podstawg ustanowienia dozywocia jest umowa miedzy stronami. Strong jest:

. zbywajacy nieruchomosé¢ (dozywotnik), ktdéry moze réwniez zastrzec dozywocie na rzecz 0so-
by bliskiej, np. matzonka,

. nabywajgcy nieruchomos¢ (zobowigzany).

Tak samo jak w przypadku stuzebnosci osobistej, istnieje mozliwos¢ zamiany prawa dozywocia
na dozywotnig rente. Moze to mie¢ miejsce, kiedy stosunki panujgce miedzy stronami nie pozwala-
j3 na pozostawanie ze sobg w bliskiej stycznosci. W wyjatkowych przypadkach na zgdanie dozywot-
nika lub zobowigzanego sgd moze rozwigza¢ umowe o dozywocie.
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PODSUMOWANIE

Zaréwno stuzebnos$é osobista, jak i umowa o dozywocie majg na celu zapewnienie mozliwosci za-
mieszkania dla zbywajgcego w nieruchomosci, ktora jest przedmiotem transakcji. Zasadniczg rozni-
cg pozostaje sposéb wykonania tego prawa. W przypadku stuzebnosci osobistej uprawniony moze
zamieszkiwac i korzystac z urzgdzen w nieruchomosci obcigzonej, ale pokrywa on koszty swojego
utrzymania. Z kolei prawo dozywocia jest rozbudowane o koniecznos¢ zapewnienia dozywotnikowi
utrzymania i nalezytej opieki.
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_ Centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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