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Stuzebnosci stanowia jedne z najpowszechniejszych ograniczen
prawa wiasnosci. Ich tres¢ oraz zakres od czasow antycznych do dnia
dzisiejszego podlegal zmianom dostosowujacym je do aktualnych po-
trzeb spofecznych. Stuzebnosci w polskim systemie prawnym stanowig
kategorie ograniczonych praw rzeczowych. Jednoczes$nie stuzebnosci sa
obcigzeniem cudzej nieruchomosci, ktére ma na celu zwigkszenie uzy-
teczno$ci innej nieruchomosci (stuzebnos¢ gruntowa), lub zaspokojenie
okreslonych potrzeb osoby fizycznej (stuzebnosci osobiste)'. Wsréd stu-
zebnosci osobistych szczegdlne miejsce zostalo wyznaczone przez usta-
wodawce stuzebnosci mieszkania, ktora jako jedyna zostala wprost
wskazania w art. 301 k.c. Szczegdlna pozycja wlasnie tej stuzebnosci
wynika ze spotecznych uwarunkowan i checi kazdego czlowieka do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych. Stuzebno$¢ mieszkania oprocz te-
go, ze moze wystepowac jako samodzielny stosunek prawny, staje si¢
czasem elementem innych stosunkow prawnych tj. dozywocia badz
tezjest ona zastrzegana dodatkowo przy umowach darowizny
czy tez sprzedazy nieruchomosci.

Osobista stuzebnos¢ mieszkania moze speti¢ doniosty role w za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych, jednak sama instytucja nie byta
do tej pory poddana w literaturze polskiej doglgbnej analizie prawne;.
Luke ta wypelnia recenzowana ksigzka, w ktorej autor poddaje w sposob
gruntowny 1 ze znawstwem powyzsze zagadnienie. Autor w siedmiu
rozdziatach szczegdtowo 1 kompleksowo analizuje poszczegdlne zagad-
nienia zwigzane ze stuzebno$cig mieszkania tj. jej przedmiot, podmioty
oraz tre$¢ ochrone 1 wygasniecie tego prawa. Na uwage zashuguje réw-
niez odniesienie si¢ do podobnych instytucji w innych systemach praw-
nych (np. prawie niemieckim, szwajcarskim, francuskim, wloskim). Wy-
korzystanie obcych zrodet prawa i dorobku doktryny pozwala na szersze
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spojrzenie nie tylko na samg istote¢ shuzebnosci mieszkania ale rowniez
ograniczenia wlasno$ci. Autor prezentujagc uwagi prawnoporoéwnawcze
zacheca czytelnikow do samodzielnego zglebiania tego zagadnienia
w odniesieniu do innych niz polskie ustawodawstwo. Rownie ciekawe
i cenne s3 uwagi historyczno prawne zaprezentowane juz w pierwszym
rozdziale, ktore dostarczaja czytelnikowi informacji jak ewoluowato
1 zmieniato si¢ podej$cie do opisywanej instytucji.

W drugim rozdziale Autor wyja$nia pojecia i cechy shizebnosci
mieszkania. Rozdziat ten jest kluczowy dla catej ksigzki, bowiem bez
wyjasnienia tych z pozoru prostych poje¢ nie mozna wyjasnia¢ kwestii
poruszanych w dalszych rozdziatach. Tu wlasnie poruszone zostaty naj-
istotniejsze zagadnienia konstrukcyjne, tj. dopuszczalnosci zbycia stu-
zebnos$ci osobistych w tym shuzebnosci mieszkania. Od rozstrzygnigcia
tej kwestii zalezy wszak czas na jaki wilasciciel wyzbywa si¢ okreslo-
nych uprawnien do swojej nieruchomosci. Wazne z punktu widzenia
shuzebnos$ci osobistych jest rowniez poruszane w tym rozdziale zagad-
nienie zakazu przeniesienia prawa do wykonywania stuzebno$ci miesz-
kania prze inne osoby niz uprawniony. Zakaz zbywania nie musi jedno-
cze$nie oznacza¢ zakazu przenoszalnosci wykonywani przystugujacych
uprawnien. W tym zakresie rownie istotny jest charakter prawny przyje-
cia na mieszkania osob, ktoérych krag zostal okreslony w art. 301 k.c.
Autor precyzyjnie wskazuje, kto jest uprawnionym do korzystania
ze shuzebno$ci, oraz do wspotkorzystania z niej. Wzbogaceniem wywo-
dow dotyczacych przyjecia na mieszkanie jest analiza pozycji prawnej
tych osob, szczegdlnie w stosunku do wiasciciela. Przyjeta regula niesa-
modzielno$ci uprawnien osob przyjetych do mieszkania jest stuszna.
Pozwala on z jednej strony chroni¢ prawa wiasciciela z drugiej za$ za-
pewni¢ korzystajagcemu ze stuzebnosci i osobom wspotkorzystajagcym
ochrong ich uprawnien. Warto jednak zaznaczy¢, ze wazne jest dokonane
rozroznienie pomi¢dzy ochrong poszczegdlnych oso6b przyjetych
do wspdlnego zamieszkiwania. Od tej kategorii nalezy odr6zni€ ,,gosci”
majacego shuzebno$§¢ mieszkania. Istotna jest rdwniez, podjeta
w tym rozdziale, ocena wykonywania stuzebnosci mieszkania przez pry-
zmat naduzycia przystugujacych uprawnien. Konieczno$¢ ochrony wia-
Sciciela moze by¢ szczegolnie istotna w kontekscie ilosci 0so6b przyjmo-
wanych do mieszkania. Wazne jest rowniez udzielenie przez Autora od-
powiedzi na pytanie o stosunek art. 5 k.c. do art. 298 k.c. Przekroczenie
uprawnien przez stron¢ stosunku pozwala na uruchomienie roszczen
ochronnych. Nie oznacza to jednak, zZe brak jest sytuacji do ktorych do-
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puszczalne bedzie stosowanie konstrukcji naduzycia prawa. Stuzebno$¢
mieszkania tak jak inne stuzebnos$ci osobiste jest niedziedziczne. Zatoze-
nie to jest stuszne, nie powinno bowiem dochodzi¢ do rozszczepienia
uprawnien wlascicielskich na z goéry nieokreslony czas. Ten sam argu-
ment przemawia za brakiem zbywalnos$ci tego typu uprawnienia. Czym
innym natomiast jest dopuszczalne prawem umowne wskazanie osob,
ktérym bedzie przystugiwaé stuzebno$¢ po $mierci uprawnionego (kon-
tynuacja stuzebnosci). Na kolejna uwage zastuguja podjeta proba jury-
dycznego wys$nienia mechanizméw kontynuowania stuzebnosci miesz-
kania przez osoby wskazane w umowie. Problem ten zostat dostrzezony
w doktrynie jednak réznie jest rozstrzyganyz. Autor shusznie wskazuje,
ze mamy w tym przypadku do czynienia z translatywnym nastgpstwem
prawnym. Zaproponowana przez A. Bieranowskiego propozycja usta-
wowego uregulowania uprawnien os6b zamieszkujacych z osobg upraw-
niong ze stuzebnosci pozwala na uregulowanie tej kwestii w sposob ca-
fosciowy 1 zgodny z rozwigzaniami przyjetymi w przypadku uméw obli-
gacyjnych. Mozna w tym konteks$cie zastanowi¢ si¢ czy nie warto przy-
zna¢ jednak szerszej ochrony wiascicielowi, tak aby nie dopuscié
do nadmiernego wydhluzenia okresu pozbawienia wilasciciela mozliwosci
korzystania ze swojej wlasnosci.

W trzecim rozdziale autor wskazuje wszelkie sposoby powstania
shuzebnosci mieszkania. W kwestii podmiotowej Autor rozwaza celo-
wo$¢ dopuszczenia ustanawiania stuzebnosci mieszkania na rzecz
nie tylko osob fizycznych ale rowniez prawnych. Takie rozwigzanie wy-
daje si¢ mozliwe chociaz mozna znalez¢ argumenty przemawiajace prze-
ciwko tego rodzaju nowelizacji, co autor roOwniez dostrzega. W tym roz-
dziale analizie poddana zostala konstrukcja umowy o ustanowienie stu-
zebnos$ci mieszkania z punku widzenia teorii prawa. Autor rozwaza row-
niez potrzebe wprowadzenia do polskiego systemu prawnego dopusz-
czalno$ci ustanowienia shuzebnosci wlascicielskich, ktorych mozliwosé
ustanowienia istnieje w innych systemach prawnych. Autor stusznie do-
chodzi do wniosku, ze w stosunku do stuzebno$ci mieszkania nie ma
obecnie gospodarczego uzasadnienia dopuszczenia takiej. Jedynie
na marginesie mozna by si¢ zastanawia¢ nad dopuszczalnoscig obcigze-
nia shuzebnos$ciami wiascicielskimi w przypadku np. stuzebnosci przej-
$cia iprzejazdu. W orzecznictwie dopuszczono wszak mozliwos¢ usta-
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nowienia tego typu shuzebno$ci na rzecz wspoiwlascicieli. Rozwazania
zamieszczone w tym rozdziale poszerza kwestia charakteru wpisu
do ksiegi wieczystej opisywanej stuzebnosci.

W czwartym rozdziale Autor wszechstronnie analizuje tre$¢ stu-
zebnosci mieszkania. Dochodzi tez do wniosku, ze ,uprawnienie
do mieszkania” obejmuje nie tylko prawo do zaspokajania potrzeb egzy-
stencji uprawnionego i 0s6b wskazanych w art. 302 k.c., ale rdwniez
mozliwos¢ korzystania z mieszkania w celu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej czy zawodowej. Dopuszczenie takiej mozliwosci wydaje
si¢ podkresla¢ wlasnie cel zapewnienia egzystencji nie tylko poprzez
samo mieszkanie ale rowniez zapewnienie Srodkow do zycia. Jednak
dopuszczalno§¢ wykorzystania nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia
mieszkania nie moze niwelowa¢ podstawowego celu stuzebnosci wobec
czego inne wykorzystanie moze nastgpowac tylko wyjatkowo 1 dotyczy¢
czesci nieruchomosci. Tre$¢ stuzebnosci mieszkania obejmuje nie tylko
lokal mieszkalny ale rowniez czes$ci wspdlne, ktore sa niezbedne do ko-
rzystania z niego. Inne przyjecie prowadzitoby w zasadzie do ogranicze-
nia stuzebnos$ci a w skrajnych przypadkach do uniemozliwienia korzy-
stania z niej przez uprawnionego. Zakres przedmiotowy Autor wyznacza
w sposob szeroki. Stusznie wskazuje, ze stuzebno$¢ mieszkania obcigza
nieruchomos$¢, ale jednocze$nie nie mozna tego ograniczenia odrywacé
od prawa wilasnosci. Nieruchomo$¢ nalezy w tym przypadku interpreto-
wac szeroko obejmujgc tym pojeciem mozliwo$¢ ustanowienia stuzebno-
$ci na nieruchomosciach gruntowych niezabudowanych a takze na pra-
wie uzytkowania wieczystego. Uprawnienie taki nie moze by¢ z natury
ustanawiane na innych ograniczonych prawach rzeczowych tj. spotdziel-
cze wilasnosciowe prawo do lokalu. Przedmiot obcigzenia moze istniec¢
natomiast nie ma konieczno$ci aby w dacie ustanowienia stuzebnosci
byta ona wykonywana. Rozdzial ten ubogaca analiza ewentualnych koli-
zji pomiedzy poszczegdlnymi prawami podmiotowymi oraz dopuszczal-
nos$¢ zmiany tresci stuzebnosci.

W piagtym rozdziale autor opisuje uprawnienia i obowigzki
wzglednie sprzgzone ze stosunkiem stuzebno$ci mieszkania. Autor
szczegolowo analizuje obowigzki stron shuzebno$ci mieszkania. Szcze-
gblnie wazne w tym kontek$cie jest odniesienie si¢ autora do kwestii
nie tylko wydania nieruchomos$ci ale rowniez zachowania substancji,
ponoszenia cigzaroOw, ewentualnych naktadow. Waznym zagadnieniem —
podjetym w recenzowanej monografii — jest rowniez mozliwos$¢ ustano-
wienia shizebnos$ci mieszkania za wynagrodzeniem. Taka mozliwos¢
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databy wiascicielom kolejny instrument uzyskiwania pozytkow z nieru-
chomosci, a uprawnionym szerszg ochrone.

Catos¢ opracowania dopetniajg rozdziaty VI i VII, w ktérych Autor
opisuje $rodki ochrony posesoryjnej i petytoryjnej a takze przyczyny
wygasniecia stuzebnos$ci. Autor wskazuje rowniez sposoby ochrony wta-
Sciciela 1 uprawnionego ze stuzebnosci. Prace zamukajg wnioski i liczne
postulaty de lege ferenda.

Kazdy czytelnik doceni warsztat zar6wno naukowy 1 literacki Au-
tora. Duza znajomo$¢ tematu zar6wno teoretyczna jak i praktyczna, po-
zwala zaproponowac ksigzke nie tylko teoretykom ale i praktykom zaj-
mujacym si¢ zagadnieniem ograniczonych praw rzeczowych, a w szcze-
g6Inosci shuzebnosciami. Takie zestawienie pozwala zaproponowac czy-
telnikom ksigzke ciekawa i1 napisang dostepnym jezykiem obejmujaca
jednoczesnie catosciowo duze spektrum zlozonych zagadnien. Ksigzka
posiada niewatpliwy walor naukowy, Autor nie boi si¢ prezentowac wia-
snych pogladow na trudne i kontrowersyjne czasami problemy proponu-
jac jednoczesnie rozwiazania ktore moga by¢ w przysztosci wykorzysta-
ne przez ustawodawce. Za przyktad moze tu postuzy¢ odrzucenie przez
Autora panujacego w pisSmiennictwie pogladu o niedopuszczalnosci
ustanowienia stuzebnosci mieszkania w cze$ciach utamkowych, opiera-
jacego si¢ na rzekomej niepodzielnosci tego prawa oraz o mozliwosci
ujawnienia w ksigdze wieczystej shuzebnosci mieszkania, niezaleznie
od tego czy jest zawislta od warunku rozwigzujacego czy zawieszajacego.
Oczywiscie nie ze wszystkimi pogladami i1 propozycjami autora trzeba
si¢ bezwarunkowo zgadzaé, jednak to tylko mobilizuje czytelnikow
do wlasnych rozwazan i1 moze stanowi¢ asumpt do dalszej dyskusji
prawniczej. Recenzowana ksigzka stanowi bezsprzecznie wklad Autora
do dyskusji o ksztalcie nowego kodeksu cywilnego w czesci dotyczace;j
ograniczonych praw rzeczowych. To tez powinno stanowi¢ dla czytelni-
koéw kolejny powod aby siegnaé do tej pozycji.
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