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Abstract

The subject of this paper is to present the servitude of habitation in the current state of the
law, taking into account the servitude of habitation in Roman law. The subject is discussed in light
of the current legislation under the Law of April 23, 1964, the Civil Code and certain other laws.
The presentation of the essence of the servitude of habitation leads to the conclusion that it is
a mechanism that allows one to take care of loved ones as well as oneself. Passing an apartment to
relatives, allows one to secure one's rights to the premises, and this security for the future is pre-
cisely the servitude of habitation as a type of personal servitude. This right is even broader, as it
provides the opportunity to take care of relatives, such as minor children, spouses, persons sup-
ported, and persons needed to run the household. The provisions of the Civil Code allow for the
care of people who for some reason, whether it be age or illness, are unable to support themselves.
The legal provisions that regulate the servitude of habitation were analysed. In particular, the focus
was on the interpretation of the legal provisions. Legal commentaries helped in this. In analysing
the above, the question arises as to whether the servitude of habitation should be further developed
to make it even clearer in some way.

Keywords: servitude, civil code, Roman law, habitation.

Streszczenie

Tematem niniejszego artykutu jest przedstawienie shuzebno$ci mieszkania w obecnym stanie
prawnym, z uwzglednieniem stuzebnosci mieszkania w prawie rzymskim. Tematyke te¢ omo-
wiono w artykule w $wietle obowiazujacych przepisdw na mocy ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw. Z przedstawieniem istoty stuzebnosci
mieszkania wynika, Ze jest to mechanizm, ktory stuzy zatroszczeniu si¢ o bliskich, ale i o same-
go siebie. Przepisanie mieszkania bliskim pozwoli na zabezpieczenie swoich praw co do lokalu,
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a tym zabezpieczeniem na przyszios¢ jest wlasnie stuzebnos¢ mieszkania jako rodzaj shuzebno-
Sci osobistej. To prawo jest jeszcze bardziej szersze, bowiem daje mozliwo$¢ zatroszczenia si¢
0 bliskie osoby stuzebnika, jak matoletnie dzieci, matzonek, osoby przez niego utrzymywane
oraz osoby potrzebne do prowadzenia gospodarstwa domowego. Przepisy Kodeksu cywilnego
pozwalajg o troske osob, ktore z jakis wzgledow, czy to wieku czy choroby, nie sg w stanie si¢
same utrzymacé. Skorzystano rowniez ze zrodta prawa rzymskiego, zarys pozwolil zobrazowac,
jak kreowata si¢ stuzebno$¢ mieszkania w prawie rzymskim, jak dawne regulacje przybraty obec-
nie ksztalt. Analizie poddano przepisy prawne, ktore reguluja stuzebno$¢ mieszkania, w szcze-
gblnosci skupiono si¢ na interpretacji przepisow prawnych, jak nalezy je rozumie¢, pomogly
w tym komentarze prawnicze. Przy analizie powyzszych rozwazan nasuwa si¢ pytanie, czy
nalezy jeszcze bardziej w jaki$ sposob rozwinaé stluzebnosé mieszkania, tak aby byta jeszcze
bardziej w jaki$ sposob przejrzysta.

Stowa kluczowe: stuzebnosé, Kodeks cywilny, prawo rzymskie, mieszkanie.

1. Uwagi wstepne

Niniejsze opracowanie ma na celu przedstawienie, jak ksztattuje si¢ obecnie
shuzebno$¢ mieszkania, a jak ksztaltowata si¢ na przestrzeni wiekéw. Nie mozna
omoOwi¢ stuzebnosci mieszkania bez wyjasnienia, czym jest stuzebnos¢ osobista.
Stuzebnos¢ mieszkania jest rodzajem shuzebnos$ci osobistej, dlatego potrzebne
jest wyjasnienie jej istoty oraz przytoczenie artykutow kodeksowych. Sam fakt,
ze stuzebnos$¢ mieszkania odgrywa dzi$ znaczacg rolg spoleczng oraz gospodar-
czg, $wiadczy o tym, jak bardzo jest szczegodlna oraz budzi zainteresowanie.

Cofniecie si¢ do prawa rzymskiego bedzie stuzylo zobrazowaniu, jak na prze-
strzeni wiekow ksztaltowato si¢ to prawo. Ile zaczerpneliSmy z regulacji tamtych
czasow. W prawie rzymskim, gdzie nastgpito uksztattowanie si¢ stuzebnosci (se-
rvitutes) rowniez zostanie omoéwiona stuzebno$¢ mieszkania (habitatio), jednak,
co moze budzi¢ pewne uwagi, nie w tak wyczerpujgcy sposob jak dzisiejsze regula-
cje, ktore z biegiem czasu jednak si¢ rozwinely oraz majg swoja podstawe z prze-
pisach prawnych, tj. ustawach, z pomoca réwniez przychodzi orzecznictwo sado-
we. Pozwoli to na pewna refleksje, ze w tak odleglych czasach juz bylo mozliwe,
aby ustanowi¢ stuzebno$¢ mieszkania, ze pojawila sie taka mysl, a dzi§ servitus
habitatio przesigkto do naszego porzadku prawnego. Dodatkowo, na gruncie pra-
wa rzymskiego zostang omowione cztery stuzebnosci, w tym stuzebno$¢ miesz-
kania (habitatio), ususfructus (uzytkowanie), usus (uzywanie), operae servorum
et animalium (korzystanie z pracy cudzych niewolnikow i zwierzat), ktore naleza-
ty do shuzebnosci osobistych (servitutes personarum).

Czestg praktyka, gdzie pojawia sie stuzebno$¢ mieszkania, jest sytuacja, w kto-
rej rodzice chca przepisa¢, w ramach darowizny, swoj dom lub mieszkanie na
dzieci, zmierzajagc do notariusza jednak zamierzajg skorzysta¢ z ochrony dla sie-
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bie, gdy wystapi jaki$ konflikt pokoleniowy, dlatego witasnie t¢ ochrong daje im
stuzebno$¢ mieszkania. Dzieci otrzymuja na wtasno$¢ nieruchomos¢, natomiast
rodzice, za pomocy stuzebnosci mieszkania lub umowy dozywocia, maja za-
pewniong ochrong, ktora daje im prawo do przebywania w catym domu lub
mieszkaniu, albo w jego czesciach.

Pytania, na ktore poszukiwac¢ bedziemy odpowiedzi, moga sprowadzaé si¢
do tego, jak nalezy stuzebno$¢ mieszkania ustanowic¢? Na jaki okres moze by¢
ustanowiona stuzebno$¢ mieszkania? Kogo jako stuzebnik mogg zabra¢ ze soba
do nieruchomosci? Wiasnie temu bedzie shuzyto niniejsze opracowanie. Z po-
mocg przyjda regulacje prawne, glownie kodeks cywilny, literatura prawnicza,
w tym komentarze, nieformalne Zzrodto prawa, jakim jest orzecznictwo sagdowe.

Stuzebnos$ci gruntowe oraz osobiste istniejag we wspotczesnym prawie cy-
wilnym, natomiast uzytkowanie uzyskato range osobnego ograniczonego prawa
rzeczowego®.

2. Regulacje we wspodlczesnym prawie polskim

Zgodnie z art. 244 kodeksu cywilnego (k.c.) do ograniczonych praw rze-
czowych naleza: uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw, spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu oraz hipoteka. Jest to wyliczenie wyczerpujace, ktore charakte-
ryzuje si¢ tym, iz jest to katalog zamkniety ograniczonych praw rzeczowych
(numerus clausus)?. Oznacza to, ze podmioty prawa cywilnego mogg ustanowi¢
tylko takie ograniczone prawa rzeczowe, jakie kodeks cywilny uregulowat, row-
niez ustawy szczegélne, zwiazku z tym wola ustawodawcy, a nie wolg strong
tworzone mogg by¢ inne prawa jako ograniczone prawa rzeczowe®.

Stuzebnosci osobiste nalezg do ograniczonych praw rzeczowych obcigzajace
nieruchomos$¢ na rzecz okre$lonej osoby fizycznej. Stuzebno$ci osobiste odpo-
wiadajg trescig sluzebnosciom gruntowym, a zatem wchodzg tutaj stuzebno-
$ci czynne, jak i bierne?. Jednak, tak jak wspomniano wyzej, roznica sprowa-

1 M. Kurylowicz, A. Wilinski, Rzymskie prawo prywatne, wyd. 6, Warszawa 2016, s. 204.

2 K. Dadanska, Prawo Rzeczowe, wyd. 5, Warszawa 2020, s. 281.

3 Ibidem.

4 W uchwale z dnia 16 lipca 1980 r., IIl CZP 45/80, OSNCP 1981, nr 2, poz. 25, z glosg
K. Lukawskiego, OSPiKA 1982, z. 7 poz. 131, Sad Najwyzszy tak scharakteryzowal réznice
miedzy stuzebnos$cig gruntowg a osobista: ,,Stuzebno$¢ osobista r6zni si¢ od shuzebnosci grunto-
wej przede wszystkim tym, ze przyshuguje oznaczonej osobie fizycznej i ma zaspokoié jej potrze-
by, podczas gdy stuzebno$¢ gruntowa jest prawem zwigzanym z nieruchomoscia wladnaca i sta-
nowi jej czg$¢ sktadowa (art. 50 i 47 k.c.). Nieruchomo$¢ moze zosta¢ obcigzona na rzecz imiennie
okreslonej osoby fizycznej takze takim prawem, ktorego istota odpowiada tresci stuzebnosci grun-
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dza si¢ do ustanowienia na rzecz imiennie oznaczonej osoby fizycznej celem
zabezpieczenia jej osobistych potrzeb®. Zabezpieczenie ma réowniez jednak
charakter posredni, gdyz dotyczy roéwniez pozostatych domownikéw (stuzeb-
no$¢ mieszkania)®,

3. Specyfika stuzebnosci osobistych

Stuzebnos¢ osobista moze obcigzac nieruchomos¢ tylko na rzecz oznaczone;j
osoby fizycznej. Oznacza to, ze podmiotem stuzebno$ci osobistej nie moze by¢
osoba prawna, czy tez podmiot z art. 33 (1) k.c. Stuzebnosci osobiste roznig sig¢
od stuzebnosci gruntowych tym, ze uprawnionym z tytulu stuzebnosci osobistej
nie jest tutaj kazdoczesny wiasciciel nieruchomos$ci wladnacej, lecz oznaczona
imiennie osoba fizyczna, ponadto celem oraz zadaniem stluzebnosci osobistej
jest zaspokojenie osobistych potrzeb uprawnionego, jak i réwniez ewentualnie
jego bliskich, a nie zwigkszenie uzytecznosci innej nieruchomosci’. Funkcja
shuzebnosci osobistej polega na zaspokojeniu osobistych potrzeb uprawnionego
w zakresie szeroko pojetej alimentacji — stuzebnos$ci osobiste wigc maja charakter
konsumpcyjny, dlatego sa $cisle zwigzane z osobg uprawnionego (art. 300 k.c.).
Przyktadem takiej wlasnie stuzebnosci jest stuzebno$¢ mieszkania®. Stuzebno$é
osobista wygasa najp6zniej z chwilg $mierci uprawnionego (art. 299 k.c.); cho¢
moze wygasna¢ wczesniej, np. zrzeczenie si¢ przez uprawnionego (art. 248 k.c.),
niewykonywanie stluzebnosci przez okres 10 lat (art. 293 k.c.), w razie skutecz-
nego powolania si¢ przez nabywce nieruchomosci na rekojmig¢ wiary publicznej

towej. Takie obciazenie powoduje powstanie stuzebnosci osobistej, jednakowoz do kazdej stuzebno-
$ci osobistej stosuje si¢ z charakteru stuzebnosci osobistej. Te odrebnosci sprowadzajg si¢ przede
wszystkim do tego, ze shuzebno$¢ osobista wygasa z reguly z chwilg $mierci uprawnionego, jednakze
moze by¢ ona zastrzezona po jego $mierci na rzecz jego rodzicéw, dzieci i wspotmatzonka (art. 299
i301 § 2 k.c.), ze nie mozna jej naby¢ przez zasiedzenie (art. 292 i 304 k.c.) oraz w okre$lonych
przypadkach stuzebno$¢ osobista moze zosta¢ zamieniona na rente (art. 303 i 305 k.c.). Zakres stu-
zebnosci osobistej zostaje okreslony przede wszystkim przez czynno$¢ prawa ustanawiajaca stuzeb-
nos¢, w ten bowiem wiasnie sposob najczesciej stuzebno§é powstaje. Poza tym zakres stuzebnosci
osobistej, jak i sposob jej wykonywania, okresla si¢ stosowanie do osobistych potrzeb uprawnionego,
charakteru shuzebnos$ci oraz przy uwzglednianiu miejscowych zwyczajow i zasady wspotzycia
spotecznego”. G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki, Kodeks cywilny — komentarz, t. I, wlasnosé¢
i inne prawa rzeczowe, red. nauk. J. Gudowski, wyd. 2, Warszawa 2016 s. 744-745.

5 A. Bielinski, M. Pannert, Prawo cywilne — czesé¢ ogélna prawo rzeczowe, wyd. 6, War-
szawa 2021, s. 268.

6 K.A. Dadanksa, T.A. Filipiak, Kodeks cywilny — komentarz LEX, red. A. Kidyba, t. Il: Wia-
snos¢ i inne prawa rzeczowe, Wyd. 2, Warszawa 2012, s. 317.

7 Ibidem.

8 A. Bielinski, M. Pannert, Prawo..., 0p.Cit., s. 269.
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ksigg wieczystych (art. 5-7 u.k.w.h). Jednak nalezy zwrdci¢ uwage, ze wyga-
$nigcie bedzie miato miejsce roéwniez w przypadku, gdy stuzebno$¢ (mieszkania)
zostata ustanowiona jako prawo terminowe. Istotne jest rowniez to, ze shuzeb-
nos$¢ nie wehodzi w sktad spadku po osobie uprawnionej z tego prawa (art. 922
§ 2 k.c.). Stuzebno$ci nie mozna naby¢ przez zasiedzenie (art. 304 k.c.). Istnieje
mozliwos¢ zniesienia stuzebnosci osobistej; w okreslonych przypadkach moze
zosta¢ zamieniona na rente, w wypadku, gdy uprawniony z tytutu stuzebnosci
osobistej dopuszcza si¢ razacych uchybien przy wykonywaniu swojego prawa.
Orzeczenie takie wydawane jest przez sad na zadanie wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej (art. 303 k.c.). Stuzebnos$ci osobiste, zreszta podobnie jak stluzebno-
$ci gruntowe, moga przybra¢ charakter stuzebnosci czynnych oraz biernych,
przy czym jednak czesciej wystepuja bierne (np. stuzebnos$¢ drogi koniecznej
ustanowiona jako stuzebno$¢ osobista na rzecz samoistnego posiadacza nieru-
chomosci wtadngcej)®.

4. Zrédlo stuzebnosci osobistych

Zrédlem ustanowienia shuzebnosci osobistej jest czynno$é prawna, moze to
by¢ umowa dozywocia (art. 908 § 2 k.c.) lub samodzielna umowa o ustanowie-
nie shuzebnosci (art. 245 k.c.). W pierwszym przypadku, do ustanowienia shu-
zebnosci dochodzi ,,przy okazji” nawiagzania innego stosunku prawnego (umowa
dozywocia), natomiast w drugim przypadku jest to umowa samodzielna. Aby
umowa byta wazna, ze wszystkimi jej skutkami prawnymi, powinna zosta¢ spo-
rzadzona w formie aktu notarialnego przez notariusza (art. 245 § 2 k.c.). Oswiad-
czenie woli w formie aktu notarialnego powinno by¢ ztozone przez wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej, natomiast o§wiadczenie woli drugiej strony (podmio-
tu, na rzecz ktorego jest ustanawiana stuzebnos$¢ osobista) forma jest dowolna
(art. 60 k.c.). W przypadku, gdy umowa powotujaca do zycia stuzebno$¢ napo-
tyka problemy interpretacyjne postanowien umowy, jaka forme¢ przyjeta stuzeb-
no$¢, niedopuszczalne jest przyjmowanie domniemania, iz jest to shuzebnos¢
gruntowa®. Forma ustanowionego prawa, czy jest to stuzebno$¢ gruntowa czy
osobista, powinna zosta¢ okreslona na podstawie catoksztattu okolicznosci, za-
mierzonego celu ustanowienia prawa, zgodnie z regulami, ktére obowiazujg przy
wykladni o$wiadczenia wolill. Zakres oraz sposdéb wykonywania stuzebnosci
osobistych, jezeli nie wynika z umowy, orzeczenia albo decyzji administracyj-

% Ibidem.
10 K. Dadanska T. A. Filipiak, Kodeks cywilny..., op.cit., s. 318.
1 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzeénia 1956 r. III CR 236/56.
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nej, zostanie ustalony na podstawie nastepujacych przestanek: (a) osobiste po-
trzeby uprawnionego; (b) zasady wspotzycia spotecznego; (¢) miejscowe zwy-
czaje)'?. Umowa moze zosta¢ zastgpiona orzeczeniem sgdu tylko wtedy, gdy ten,
ktory zobowigzal si¢ do ustanowienia stuzebnosci, uchyla si¢ od zawarcia umo-
wy albo ustawa przewiduje ustanowienie stuzebnosci przez sad*®. Ponadto usta-
nowienie stuzebnosci osobistej na podstawie orzeczenia sgdowego moze nastg-
pi¢ w postepowaniu dziatowym, w ktéorym to sad dokonuje dzialu lub podziatu
majgtku wspdlnego na podstawie zgodnego wniosku uczestnikow. Istnieje
rowniez mozliwos$¢, aby stuzebno$¢ osobista ustanowiona zostata na podstawie
decyzji administracyjnej, jednak takie sytuacje naleza do wyjatkéw™®. Nalezy
wspomnie¢ o mozliwosci, ktéra jednak w praktyce wystepuje rzadko, ustano-
wienia stuzebno$ci osobistej na podstawie konstytutywnej decyzji administra-
cyjnej podejmowanej w oparciu o ustawe o gospodarce nieruchomo$ciami®.
Mozna zwréci¢ uwage, ze jezeli bedzie zachodzi¢ potrzeba zapobiezenia nie-
bezpieczenstwu, pojawieniu si¢ szkody lub niedogodnosci, ktére moga powstac
dla wiascicieli lub uzytkownikoéw wieczystych nieruchomosci sgsiednich skut-
kiem wywlaszczenia nieruchomosci, w takim przypadku w decyzji o wywlasz-
czeniu ustanawiane sg niezbgdne stuzebnos$ci (art. 120 gosp. nier.). Nie wyklu-
cza to ustanowienia stuzebno$ci osobistych®’.

12 A, Bielifiski, M. Pannert, Prawo cywilne..., op.cit., s. 269.

18 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2018 r., I CSK 682/17 Stuzebno$¢
mieszkania. Roszczenia zwigzane z ustanowiong stuzebno$cig mieszkania. Okreslanie szkody majat-
kowej: ,,Zasadniczym zrodlem powstania stuzebnosci osobistej jest umowa, ktora moze by¢ zasta-
piona orzeczeniem sadu tylko wtedy, gdy ten, kto zobowiazat si¢ do ustanowienia stuzebnosci, uchyla
sie od zawarcia umowy, albo gdy ustawa przewiduje ustanowienie stuzebnosci przez sad. Art. 296 k.c.
nie stanowi samodzielnej podstawy do obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscia wbrew woli i zgodzie
wiasciciela nieruchomosci. Zakres uprawnien majacego stuzebno$¢ mieszkania powinien by¢ okre-
$lony przez umowg, ktora ja ustanowiono, a gdyby strony umowy tego nie dokonaty, wyznaczaja go,
jak 1 sposdb wykonywania, osobiste potrzeby uprawnionego, charakter stuzebnosci, zasady wspotzy-
cia spofecznego oraz miejscowe zwyczaje. Kryteria te sa uzaleznione od okolicznosei faktycznych
wystepujacych w sprawie. Istotng cecha shuzebnosci osobistych, réznigcg ja od stuzebnosci grunto-
wych, jest ta, ze powinna ona przynosi¢ korzysci osobie fizycznej, polegajace na zaspokojeniu po-
trzeb uprawnionego. Do ochrony tego prawa stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ochronie wiasnosci
(art. 251 k.c.). Ochrona ta jest skuteczna takze przeciwko wtascicielowi nieruchomosci. Podkreslenia
wymaga, ze stuzebno$¢ mieszkania wigze si¢ z uprawnieniem do wiadania nieruchomoscia w ozna-
czonym zakresie, a zatem moze on by¢ pozbawiony tego wladztwa, a jego prawo moze by¢ w inny
sposob naruszone. Odpowiednie stosowanie przepisdw o ochronie wlasno$ci umozliwia mu skorzy-
stanie z ochrony przewidzianej w art. 222 w zwigzku z art. 251 k.c.”.

14 G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki, Kodeks cywilny..., op.cit., s. 745.

15 A. Bielinski, M. Pannert, Prawo cywilne..., op.cit., s. 269.

16 E. Gniewek, J. Gotaczynski, J. Pisulinski, Z. Truszkiewicz, K. Zaradkiewicz, System pra-
wa prywatnego, t. 4: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2021, s. 304.

17 1bidem.
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5. Stuzebnoéé mieszkania

Osobista stuzebno$¢ mieszkania nalezy do czynnej shuzebnosci, ktora upraw-
nia oznaczong osob¢ fizyczng do prawa korzystania z cudzej nieruchomosci (nie-
ruchomosci obcigzonej) w okreslonym zakresie. Stuzebno$¢ mieszkania to szcze-
g0lny rodzaj stuzebnosci osobistej, ktora odgrywa bardzo istotng role spoteczna,
jak i gospodarcza, poniewaz kodeks cywilny przyznaje szerszy zakres uprawnien
niz czyni to stuzebno$¢ osobista’®, Ustawodawca nie definiuje jej tresci dostownie,
jednak rozwigzuje wiele kwestii obocznych!®. Stuzebno$¢ mieszkania dosy¢ cze-
sto nalezy do tresci prawa dozywocia (art. 908 § 2 k.c.)?°. Oczywiste jest, ze shu-
zebnos¢ mieszkania stanowi pewne obcigzenie cudzej nieruchomosci, a przystuguje
tak samo jak w przypadku wszystkich stuzebnosci osobistych, oznaczonej osobie
fizycznej. Nieruchomoscia obciazong jest zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa,
nieruchomos$¢ budynkowa, w przypadku, gdy budynek stanowi odrgbny od gruntu
przedmiot whasnosci, a takze lokal mieszkalny stanowigcy odrebny przedmiot wia-
snoéci?. Brak rowniez przeszkod, aby shuzebno$é mieszkania zostata ustanowiona
na niezabudowanej nieruchomosci, jednak nie bedzie mogta by¢ w tym przypadku
skuteczna w wykonywaniu do czasu powstania pomieszczen mieszkalnych, ktore
beda objete uprawnieniem do zamieszkania. Uzna¢ nalezy, ze bedzie to sytuacja,
w ktorej bedziemy mieli do czynienia z warunkowo ustanowiong stuzebno$cia
mieszkania, pod warunkiem zawieszajacym, iz okreslona nieruchomo$¢ grunto-
wa zostanie zabudowana®.

Regulacja stuzebnosci mieszkania na podstawie przepisow k,c, wskazuje na
odstepstwa od ogdlnych zasad dotyczacych stuzebnosci osobistych. Uprawniony
moze ,,przyjac¢ na mieszkanie”, czyli przekaza¢ czgs¢ przyshugujacych mu upraw-
nien, (wskazane jest to w art. 301 § 1 k.c.), nastepujagcym osobom: (a) matzon-
kowi; (b) matoletnim dzieciom — moga one pozostawa¢ w mieszkaniu takze po
osiagnigciu pelnoletnosci; (¢) osobom przez niego utrzymywanym; (d) osobom
potrzebnym przy prowadzeniu gospodarstwa domowego. Jak wida¢, katalog
0sO6b wymieniowych w art. 301 § 1 k.c. jest dosy¢ szeroki, bowiem nie skupia
si¢ jedynie na matzonku, a na szerszym gronie 0sob bliskich. Decyzja o przyje-
ciu na mieszkanie zalezy od uprawnionego, oznacza to, iz nie jest wymagana
zgoda wtasciciela obcigzonej nieruchomosci, rowniez brak tutaj koniecznos$ci

18 K. Dadanska, Prawo..., op.cit., s. 351.

19 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, wyd. 13, Warszawa 2020, s. 259.

20 A. Bielifiski, M. Pannert, Prawo cywilne..., op.cit., s. 269.

2L E. Gniewek, J. Golaczynski, J. Pisulifiski, Z. Truszkiewicz, K. Zaradkiewicz, System pra-
wa..., op.cit., s. 304.

22 |bidem, s. 308.
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zawarcia odpowiedniej umowy obligacyjnej?. Pojecie malzonka zostalo wymie-
nione w komentowanym przepisie w znaczeniu czysto formalnym, pojecie znaj-
dziemy w art. 1 k.r.i.o., ktory jasno stanowi, ze matzenstwo jest zawarte miedzy
kobieta i mezczyzna, ktdrzy ztoza o$wiadczenia o wstapieniu w zwigzek mat-
zenski przed kierownikiem urzgdu stanu cywilnego, jednak istnieje, i to bardzo
czesto, w praktyce forma wyznaniowa taczona z formg cywilng (§lub konkorda-
towy). Sam bowiem $lub wyznaniowy nie wywotuje zadnych skutkéw praw-
nych, jest wigc dla prawa zdarzeniem obojetnym. Dzieci, ktore zostaly przyjete
jako matoletnie, moga pozostaé w mieszkaniu po uzyskaniu petnoletnosci?*.
Dzieci maloletnie, ktore nie osiggnety petnoletnosci, to dzieci wlasne, jak i przy-
sposobione uprawnionego. Matzonek oraz matoletnie dzieci moga by¢ przyjete
na mieszkanie bez ograniczenia, kwestia innych osob, ktore przynalezg do ro-
dziny lub osoby obce, moga zosta¢ przyjete na mieszkanie, jednak tylko wtedy,
gdy sa przez uprawnionego utrzymywane lub sg potrzebne przy prowadzeniu go-
spodarstwa domowego®. Stuzebno$¢ mieszkania pelni funkcje ochronng osob,
ktore nie sa jeszcze w stanie pracowac albo juz nie moga pracowaé, dotyczy to
w szczegolnosci 0sob w podeszlym wieku, ale i tez osob, ktore sa niezdolne do
pracy z powodu choroby badz tez innego uposledzenia.

6. Uprawnienia majacego sluzebnos¢é mieszkania

Glownym uprawnieniem osoby fizycznej jest prawo do zamieszkiwania
w cudzej nieruchomosci, moze to prawo dotyczy¢ catosci budynku, jego czesci
albo zajmowania mieszkania wspdlnie z wlascicielem budynku i jego domowni-
kami?®, Uprawniony z tytutu stuzebno$ci mieszkania moze korzysta¢ z pomiesz-
czen i urzadzen przeznaczonych do wspolnego uzytku mieszkancéw budynku
(art. 302 § 1 k.c.). Wspdlny uzytek dotyczy takich pomieszczen jak np. strych,
piwnice, suszarnia, pralnia itp. Szeroki zakres uprawnien, ktore przystuguja pod-
miotowi stuzebnosci osobistej mieszkania, zbliza to ograniczone prawo rzeczo-
we do prawa uzytkowania?’. Konsekwencjg jest uregulowanie w art. 302 § 2 k.c.,
ktory przewiduje, ze do wzajemnych stosunkow miedzy osobg, ktora ma stuzeb-
no$¢ mieszkania a wiascicielem nieruchomosci obciazonej stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o uzytkowaniu przez osoby fizyczne. W tym przypadku znajda

23 |pidem, s. 311.

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 1985 r., IIl CRN 71/85 Lex nr 8706.
%5 G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki, Kodeks cywilny..., op.cit., s. 748.

% E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., op.cit., s. 260.

27 K. Dadanka, T. Filipiak, Kodeks cywilny..., op.cit., s. 332
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zastosowanie przepisy regulujace wprost uzytkowanie przez osoby fizyczne:
art. 267 § 1 k.c. (prawa i obowigzki uzytkowania), art. 268 k.c. (zakladanie w zaj-
mowanych pomieszczeniach bez uzyskania zgody wiasciciela nieruchomosci ob-
cigzonej nowych urzadzen, w granicach takich jak najemca: telefon, gaz, oswie-
tlenie elektryczne, i inne podobne urzadzenia, chyba ze sposob ich zatozenia
bedzie sprzeciwiat si¢ obowigzujacym przepisom albo tez zagrazal bezpieczen-
stwu nieruchomosci), art. 269 k.c.; takze przepisy ogodlne, ktore dotycza uzytko-
wania: art. 258 k.c.(granice obcigzen uzytkownika), art. 259 k.c. (naklady wta-
Sciciela na rzecz obcigzong), art. 260 k.c. (naprawy i inne nakltady zwigzane ze
zwyklym korzystaniem z mieszkania; inne naprawy wymagaja zgody wiascicie-
la nieruchomosci obciazone;j).

Nie nalezy jednak zapomina¢ o istotnych réznicach pomiedzy uzytkowaniem
a shuzebnoscig mieszkania, przede wszystkim o to, ze uzytkownik moze wykony-
waé swoje prawo przez osoby trzecie, jednak podmiot shuzebnos$ci mieszkania
takiego uprawnienia nie posiada. Paragraf 2 art. 301 k.c. zawiera pewng modyfi-
kacje zasady, iz shuzebno$¢ osobista wygasa wraz ze $miercig uprawnionego (za-
pis zawarty jest w art. 299 k.c.). Nie ulega watpliwosci, iz stuzebno$¢ mieszkania
ma charakter osobisty. Zwrdci¢ nalezy uwage, ze moca przepisu szczegolnego
podczas ustanowienia shuzebnosci, a takze po6zniej, ,,mozna si¢ umowic, ze po
$mierci uprawnionego stuzebno$¢ mieszkania przystugiwac bedzie jego dzieciom,
rodzicom, i malzonkowi” (art. 301 § 1 k.c.). Jednak z drugiej strony nie mozemy
stwierdzi¢, ze mamy tutaj do czynienia z dziedziczeniem stuzebno$ci®. Uznaé
nalezy, ze nastgpi W tej sytuacji singularna sukcesja, gdzie podstawg bedzie umo-
wa zawarta mortis causa pomigdzy uprawnionym ze stuzebno$ci mieszkania
a wiascicielem nieruchomosci na rzecz oznaczonej osoby (0sob trzecich)?®. Umo-
wa taka jest zawierana zwykle, gdy stuzebno$¢ mieszkania nalezy do tresci prawa
dozywocia®. Jezeli jednak stuzebno$¢ mieszkania (albo inna stuzebno$¢ osobista)
nalezy do tre$ci prawa dozywocia (art. 908 § 2 k.c.), w sytuacjach przewidzianych
w art. 913 § 11 art. 214 k.c. moze ulec, jako sktadnik tegoz prawa, zamianie na
rentg, natomiast w sytuacji, o ktorej mowa w art. 913 § 2 k.c., nastgpi jej wyga-
$niecie na skutek rozwigzania umowy dozywocia®!.

Poswigcenia uwagi wymaga rowniez kwestia zasiedzenia. Zasiedzenie pole-
ga na nabyciu prawa wtasnosci albo ograniczonego prawa rzeczowego na skutek
uptywu oznaczonego czasu, ktéry jest oznaczony w ustawie. Mozna jedynie za-

28 E. Gniewek, J. Golaczyfski, J. Pisulifski, Z. Truszkiewicz, K. Zaradkiewicz, System...,
op.cit., s. 309.

29 | bidem.

30 K. Dadansa, T.A. Filipiak, Kodeks cywilny..., op.cit., s. 331.

31 ). Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 5, Warszawa 2022, s. 288.
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siedzie¢ stuzebnos$¢ gruntowa czynna, ktéra polega na korzystaniu z trwatego
i widocznego urzadzenia. Przy nabyciu nieruchomosci przez zasiedzenie, stoso-
wane beda przepisy art. 172-173, 175-176 Kk.c., natomiast do biegu zasiedzenia
stluzebnosci gruntowej czynnej beda stosowane odpowiednio przepisy o biegu
terminu przedawnienia roszczen (art. 175 k.c.)®. Stuzebno$ci osobistej nie moz-
na naby¢ przez zasiedzenie, wskazuje na to expressis verbis art. 304 k.c. Natu-
ralng konsekwencja osobistego prawa, ktore jest niezbywalne, nieprzenoszalne
1 wygasa najpdzniej z chwilg $§mierci osoby uprawnionej. Jednak zakaz przenie-
sienia uprawnien do wykonywania stuzebno$ci nie dotyczy jedynie stuzebnosci
mieszkania. Jak zaznaczono wyzej, majac takg stuzebno$¢ mozna przyjaé na
mieszkanie osoby, ktore okreslone zostaly w art. 301 k.c., ponadto strony moga
si¢ umowic, ze w przypadku $mierci stuzebnika, stuzebno$¢ ta bedzie przystu-
giwacé jego rodzicom, dzieciom i matzonkowi (art. 301 k.c.).

7. Zmiana stuzebnos$ci mieszkania na rente

Zgodnie z art. 303 k.c. ,,Jezeli uprawniony z tytutu stuzebnosci osobistej do-
puszcza si¢ razacych uchybien przy wykonywaniu swego prawa, wilasciciel nieru-
chomosci obcigzonej moze zada¢ zmiany stuzebnosci na rentg”, to przepis jasno
okresla, komu i kiedy przystuguje roszczenie o zamiang stuzebno$ci osobistej
(mieszkania) na rent¢. Roszczenie o zamiang stuzebno$ci na rente przyshuguje
wylacznie wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej i, co wazne, tylko w wypad-
kach, gdy uprawniony z tytutu stuzebno$ci osobistej dopuszcza si¢ razacych
uchybien przy wykonywaniu swego prawa®. Natomiast co do osoby, na rzecz
ktorej zostala ustanowiona stuzebnos$¢ osobista, roszczenie o zmiang¢ stuzebnosci
osobistej na rent¢ nie przystuguje. Taka osoba, po prostu nie moze wystapic
z takim roszczeniem. Uprawniony z tytutu sluzebnos$ci osobistej, ma prawo, aby
skorzysta¢ ze srodkow ochrony posesoryjnej (art. 342—-344, 347 k.c.), a takze ze
srodkow wlasnosci, ktore to przyshuguja podmiotowi ograniczonego prawa rze-
czowego (art. 251 w zw. z art. 222 k.c.), nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku za-
miany shuzebno$ci osobistej na rente stuzebno$¢ ta wygasa®*. Przestanka rosz-
czenia bedzie dopuszczenie si¢ przez osobe¢ uprawniong razacych uchybien przy
wykonywaniu swego prawa. Roszczenie bedzie rowniez moglo powstaé, gdy
uchybief dopuszcza sie domownicy uprawnionego®. W kodeksie cywilnym brak

% R. Rafacz-Krzyzanowska, Nabycie stuzebnosci gruntowej w drodze zasiedzenia, ,,Pa-
lestra” 1961, s.31in.

33 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 9 stycznia 1992 r. T ACr 484/91.

34 K. Dadanska, T. Filipiak, Kodeks cywilny..., op.cit., s. 333.

% lbidem.



Stuzebnos¢ mieszkania jako rodzaj stuzebnosci osobistej ... 15

jednak definicji razacych uchybien, dlatego t¢ kwesti¢ rozstrzyga sad w kazdym
konkretnym przypadku. Komentowany przepis uzywa pojecia uchybien w licz-
bie mnogiej, stad jedno, nawet i razace uchybienie nie moze by¢ podstawa, aby
roszczenie zostato uwzglednione®. Zamiana stuzebnosci osobistej na rente na-
stepuje na drodze konstytutywnego orzeczenia sagdowego albo umowy (w tym
przypadku znajdzie zastosowanie art. 248 k.c.). Sadowa realizacja roszczenia
w sprawie zmiany shuzebnos$ci osobistej na rentg odbywa si¢ w procesie.

8. Ksztaltowanie sie sluzebnosci w prawie rzymskim

Nauka romanistyczna sformutowala opinie, ze poczatkowo wiasnos¢ byta
najprawdopodobniej jedynym prawem rzeczowym®'. Pemita ona réwniez funkcje
p6zniejszych praw rzeczowych ograniczonych, dajacych jedynie uprawnionym,
ograniczone wladztwo nad rzecza. Kazdy uczestnik korzystal z niej w zakresie
odpowiadajacym jego potrzebom prawnym. Nauka o stluzebnos$ciach, z zwlasz-
cza wypracowane generalne zasady, byly ogromnym osiggnigciem prawa rzym-
skiego. Do najstarszych stuzebno$ci nalezaty: iter (stuzebnos$¢ przechodu),
via (stuzebnos¢ drogi), actus (stuzebnosé¢ przepedu trzody) oraz aquae ductus
(shuzebno$¢ czerpania wody), ktore nalezaty do res mancipi®. W okresie poz-
niejszej republiki istniaty samodzielne stuzebnosci (gruntowe) zwane servitutes
lub iura praediorum. Stuzebno$¢ polegata na prawie kazdorazowego wilasciciela
gruntu panujgcego (praedium dominans), aby kazdorazowy wtasciciel gruntu stu-
zebnego (praedium serviens) znosit ingerencje wlasciciela gruntu panujacego albo
i sam zaniechal pewnej ingerencji na wasnej nieruchomosci®®.

Ze wzgledu na cel stuzebnosci gruntowej, powstaly dwa podziaty: stuzebno-
$ci wiejskie (servitutes praediorum rusticorum) oraz stuzebnosci miejskie (servi-
tutes praediorum urbanorum). W prawie klasycznym uzytkowanie (ususfructus)
1 uzywanie (usus) byly odrgbnymi prawami. W czasach Justynianskich nastapit
podzial na servitutes praediorum (shuzebnosci gruntowe) oraz servitutes perso-
narum (sluzebnosci osobiste). Prawo rzymskie nie znalo wcze$niej takiego po-
dzialu. Stuzebnos¢ osobista byta prawem rzeczowym oznaczonej osoby do ko-
rzystania z cudzej rzeczy i to w okreslonym zakresie. Cel sprowadzat si¢ do
zaopatrzenia pewnych osob, byt to glownie cel alimentacyjny. Obok przyjetych
przez prawo klasyczne ususfructus i usus doszty jeszcze dwa dalsze prawa: habi-

3 G. Rudnicki, J. Rudnicka, S. Rudnicki, Kodeks cywilny..., op.cit., s. 750.
37'W. Litewski, Rzymskie prawo prywatne, wyd. 2, Warszawa 1994, s. 221.
38 Ibidem.
3 Ibidem.
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tatio (prawo zamieszkiwania) i operae servorum et animalium (prawo do sity
roboczej cudzych niewolnikow i1 zwierzat). Niektore testy justynianskie okresla-
ja superficies (prawo zabudowy) jako stuzebnos¢.

9. Stuzebnosci osobiste w prawie rzymskim

Stuzebnosci te przystugiwaly na cudzych rzeczach pewnej oznaczonej oso-
bie i, co wazne, tylko tej osobie. Roznity si¢ od stuzebno$ci gruntowym tym, ze
byly niezbywalne oraz niedziedziczne, konczyly si¢ najp6zniej ze $miercig 0SO-
by uprawnionej. Servitutes personarum zostaty wprowadzone do stuzebnosci
wraz ze spisem Diagestow Justynianskich, wczesniej jednak byty traktowane
jako odrebne prawa. Do servitutes personarum zaliczane byly cztery prawa, tj.
ususfructus, usus, operae servorum et animalium, habitatio®. Servitutes per-
sonarum ustanawiane byty dla konkretnej osoby i na rzecz tej osoby, nie tak jak
w stuzebno$ciach gruntowych, ktore jednak co do zasady miaty przynosi¢ trwata
korzy$¢ gruntowi wtadnacemu. Shuzebnos$ci osobiste ustanawiane byly czgsto na
nieruchomos$ciach oraz na rzeczach ruchomych, jednak w drugim przypadku
rzadko. W przeciwienstwie do stuzebnos$ci gruntowych, stuzebnosci osobiste byty
prawem niezbywalnym oraz niedziedzicznym®..

Pierwszym spos$rod servitutes personarum jest ususfructus. Podstawe praw-
ng znajduje w Diagestach w komentarzu rzymskiego prawnika Paulusa:

D. 7,1, 1,0: ,Ususfructus est ius alienis rebus utendi fruendi salva rerum substantia "*.

Zgodnie z przytoczong formuta, ususfructus umozliwiato uzywanie i pobie-
ranie wszystkich pozytkow z cudzej rzeczy, ktéra byta niezuzywalna. Powstanie
servitus ususfructus nastepowato przez in iure cessio, legat windykacyjny, prze-
wlaszczenie (przysadzenie w procesie dzialowym spadku). Ustanowienie Shu-
zebnosci uzytkowania nastgpowato rowniez w formie umowy nieformalnej zwanej
pactiones et stimpulationes, czgsciej stosowano takie ustanowienie na gruntach
prowincjonalnych. Uzytkowanie, co jasno podkresla jurysprudencja, jest prawem
$cisle osobistym. Nie moze powsta¢ w oderwaniu od osoby oraz gasnie z chwilg

40 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo prywatne, Panstwowe Wydawnictwo Naukowe, War-
szawa 1955, s. 160.

41 R. Taubenschlag, W. Kozubski, Historia i instytucje rzymskiego prawa prywatnego, Ge-
bethner i Wolff, Warszawa 1947, s. 153.

2D. 7,1, 1, 0: Thumaczenie z W. Osuchowski, Zakres rzymskiego prawa prywatnego, Pan-
stwowe Wydawnictwo Naukowe, Warszawa 1962, s. 327, ,,Uzytkowanie jest to prawo uzywa-
nia i pobierania wszelkich pozytkow z cudzej rzeczy niezuzywalnej bez naruszenia jej substancji”.
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$mierci uprawnionej osoby*’. Innym sposobem wygaséniecia uzytkowania bylo
zrzeczenie si¢ tego prawa na drodze in iure cessio. Kolejnym sposobem wyga-
$niecia tego prawa byto confusio. Poprzez konfuzje uzytkownik stawat si¢ wta-
$cicielem rzeczy. Gdy wlasnos¢ rzeczy zostata nabyta, ususfructus wygasato.
Ostatni sposob, kiedy stuzebno$¢ uzytkowania wygasata, polegal na niewyko-
nywaniu tego prawa przez okres dwoch lat na nieruchomos$ciach, natomiast na
ruchomosciach przez okres jednego roku*. Kwestia zasiedzenia ususfructus
ksztattowala si¢ w prawie rzymskim na poczatku inaczej, bowiem nie bylo moz-
liwe zasiedzenie ususfructus, jednak zmiana nastgpita w czasach panowania
cesarza Justyniana, ktory dopuscit mozliwos$¢ zasiedzenia servitus ususfructus.
Przedmiotem ususfructus mogty by¢ nieruchomosci oraz rzeczy ruchome. W przy-
padku gdy stuzebno$¢ wygasta, podlegaty one zwrotowi. Wihasciwe uzywanie
oraz obowigzek zwrotu mogt zosta¢ zabezpieczony poprzez cautio ususfructus
(gwarancja udzielana stypulacyjnie przez uzytkownika)*. Uzytkownik byl dzier-
zycielem rzeczy, lecz mogl pobiera¢ pozytki poprzez ich zebranie, poniewaz
przystugiwaty mu specjalne interdykty pretorskie (perceptio).

Nalezy jeszcze wymieni¢ quasi ususfructus, jesli oddano do uzytku rzecz
zuzywalng (np. oliwe, wino, zboze lub pienigdze), to w takim wypadku uprawiony
nabyl wlasno$¢ na rzeczach oddanych w uzytkowanie. Gdy prawo to wygasto,
zobowigzany byt zwrdci¢ je ustanawiajgcemu quasi ususfructus w takiej samej
iloSci oraz jakosci albo tez zaplacié¢ ich odpowiadajgcg warto$¢ w pienigdzach®®.
Definicja ustanowienia ususfructus pokazuje, ze nastepowato to tylko na rzeczach
niezuzywalnych, jednak, jak wida¢, nie do konca, gdyz istnialo co$ takiego jak
quasi ususfructus (jak gdyby uzytkowanie).

Kolejng, drugg servitutes personarum jest usus (uzywanie). Zostato spisane
przez Gaiusa w Diagestach:

D. 7, 8, 1, 1: ,,Constituitur etiam nudus usus, id est sine fructu: qui et ipse isdem modis
constitui solet, quibus et usu fructus.”*

Tak samo jak ususfructus, servitus usus byto prawem niezbywalnym oraz nie-
dziedzicznym. Bylo czysto osobistym, co najwyzej dozywotnim prawem polegaja-
cym na korzystaniu z cudzej rzeczy, co do zasady bez mozliwoS$ci pobierania z niej

43 A. Debinski, Rzymskie prawo prywatne — kompendium, wyd. 7, Warszawa 2021, s. 219.

4 Ibidem.

45 |bidem, s. 219.

46 |bidem.

47D. 7, 8,1, 1: Tlumaczenie z P. Swiqcicka, Rzymskie prawo prywatne, Lex a Wolter Kluwer bu-
isness, Warszawa 2011, s. 258, ,,Ustanawia si¢ takze samo uzywanie, to jest [korzystanie z rzeczy] bez
pobierania [z niej] pozytkow; i ustanawia si¢ je zwyczajowo takimi samymi sposobami co uzytkowanie”.
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pozytkow, jednak, gdy miaty stuzy¢ zaspokojeniu wiasnych potrzeb uprawnionego,
to taka mozliwo$¢ istniata*®. Mozna jasno stwierdzi¢, ze usus dawat bardziej ogra-
niczone, niz ususfructus, prawo korzystania z cudzej rzeczy. Sposoby, ktore usta-
nawialy oraz wygasaty servitus usus, odpowiadajg analogicznie servitus ususfructus.
Servitus operae servorum et animalium — stuzebnos¢ ta polegata na korzy-
staniu z pracy cudzych niewolnikoéw lub zwierzat. W obecnych regulacjach pra-
wych ta stuzebno$é¢ nie wystepuje. Trudno sobie nawet wyobrazi¢ korzystanie
pracy z cudzych niewolnikéw, bowiem niewolnictwo jest zakazane. Natomiast
stuzebno$¢ korzystania z niektorych zwierzat moglaby mie¢ zastosowanie w na-
szym porzadku prawnym, przyktadowo do prowadzenia gospodarstwa rolnego.
Mozna by poczyni¢ zapis w umowie, ze stuzebnos¢ nieruchomosci bedzie obej-
mowac zwierzeta do pracy. Jednak, obecnie prawo daje mozliwo$¢ korzystania ze
zwierzecia do prac polowych, a tym prawem jest umowa dzierzawy zwierzecia.

10. Servitus habitatio (stuzebno$¢é mieszkania)

Servitus habitatio, czyli stuzebno$¢ mieszkania, zaliczana jest do stuzebnosci
osobistych. Habitatio jako najwyzej dozywotnie prawo rzeczowe, polegato na
mieszkaniu w cudzym domu albo w jego czgsci. Habitatio, tak samo jak operae
servorum et animalium, staty si¢ samodzielnymi stuzebno$ciami osobistymi do-
piero za czasdéw Justyniana, wcze$niej jednak nie byly znane prawu rzymskiemu®.
W prawie klasycznym pojawily si¢ pewne watpliwosci, czy aby nie zakwalifiko-
wac je jako usus albo ususfructus®. Z servitus habitatio mogty korzystaé¢ tez pew-
ne osoby, jak cztonkowie rodziny oraz stuzba. Habitatio jako najwyzej dozywot-
nie prawo rzeczowe, polegato na mieszkaniu w cudzym domu albo w jego czesci.
Od usus, habitatio réznito sie tym, ze ,,0 jakoSci i miejscu zamieszkania osoby,
ktorej przystuguje, decyduje, nie jak przy usus, sam uprawniony, lecz wihasciciel
zobowigzany do dostarczenia mieszkania™®. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze habita-
tor posiadat prawo do wynajecia mieszkania innym osobom®. Stuzebnos¢ ta
petnita, podobnie jak obecnie, z reguly funkcje alimentacyjne. Stuzebnosci osobi-
ste, w tym mieszkania, czesto byly ustanawiane w legatach na rzecz niedziedzicz-
nej zony, ktora nie byla pod wtadzg meza albo wydziedziczonej corki czy syna®.

48 A. Debinski, Rzymskie prawo..., op.cit., s. 219.

49'W. Litewski, Rzymskie prawo..., op.cit., s. 226.

%0 Ibidem.

51 R. Taubenschlag, Rzymskie prawo..., op.cit., s. 144.

52 W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywatnego, Warszawa 1971, s. 358.

53 W. Wolodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie. Instytucje, wyd. 5, Warszawa 2009, s. 161.
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Stuzebno$¢ mieszkania podlegata ochronie za pomoca skargi in rem, ktora
byla skuteczna wobec kazdej osoby (erga omnes), ktéra naruszyta uprawnienie
majgcego dang stuzebno$¢. Skarga ta zwana vindicatio servitutis albo tez actio
confessoria, kierowana byla przez osobe¢ majaca stuzebno$¢ najczgéciej prze-
ciwko wiascicielowi, ktorego zachowanie polegato na uniemozliwianiu Wyko-
nywanie stluzebnos$ci. Bylo to powddztwo zgota odmienne od actio negatoria,
z ktorym wystepowal wlasciciel przeciw temu, kto naruszat jego wlasnosc¢ stwier-
dzajac, ze ma stuzebno$¢. Z actio confessoria mogt wystapi¢ majacy stuzebnosé
nie tylko przeciwko witascicielowi, ale i rowniez przeciwko kazdej osobie, ktora
kwestionowata prawo powoda albo i przeszkadzala w jego wykonywaniu®. Stu-
zebno$¢ gasta w przypadku $mierci osoby uprawionej, confusio seu consolidatio,
zrzeczenie si¢ uprawnionego — przez in iure cessio®. Stuzebno$¢ osobista prawa
mieszkania przenikneta do wigkszosci europejskich kodeksow cywilnych: fran-
cuskiego (art. 625-634 CC), szwajcarskiego (art. 776778 ZGB), niemieckiego
(§ 1093 BGB), austriackiego (§ 521-522 ABGB), i co bardzo wazne, do pol-
skiego (art. 301-302 k.c.)%.

11. Podsumowanie

Reasumujgc, ustawodawca wprowadzit przepisy, ktore umozliwiajg zamiesz-
kanie w swojej nieruchomosci, nie bedac juz wiascicielem, a stuzebnikiem. Po-
zwala to na przepisanie swojej nieruchomosci, w szczegdlnosci dzieciom, ktore
beda wlascicielami mieszkania czy domu. Prawo stuzebnosci mieszkania jest
prawem o wiele korzystniejszym od samej stuzebno$ci osobistej, bowiem daje
mozliwo$¢, ze po $mierci stuzebnika ,,mozna si¢ umowié, ze po Smierci upraw-
nionego stuzebno$¢ mieszkania przystugiwac bedzie jego dzieciom, rodzicom,
i malzonkowi™®. Jednak z drugiej strony, stuzebno$¢ mieszkania stanowi pewne
obcigzenie, nalezy znosi¢ pewne ograniczenia, jakie zostaly na mocy umowy
zawarte ustanawiajac stuzebnos$¢ mieszkania. Co ciekawe, shuzebno$¢ ta nie stoi
na przeszkodzie, aby wlasciciel mieszkania mogt zby¢ dang nieruchomos¢, ktora
jest obcigzone stuzebnos$cia osobista (mieszkania). Stuzebnos¢ mieszkania jest
dosy¢ zblizona do umowy dozywocia, ktéra polega na przeniesieniu wlasnosci

54 |bidem, s. 161.

55 M. Araszkiewicz, K. Chylka, I. Dzierwa, M. Ganobis, M. Kogut, J. Kolber, M. Kubik, S. Pabin,
T. Szelag, P. Swigcicka-Wystrychowska, Prawo rzymskie — repetytorium, Zakamycze 2003, s. 102.

% W. Dajczak, T, Giaro, F. Longchamps de Berier, Prawo rzymskie. U podstaw prawa pry-
watnego, Warszawa 2014, s. 428.

57 Art. 302 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 2459).
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nieruchomosci, jednak roéznica sprowadza si¢ w tym przypadku do tego, ze przy
umowie dozywocia ustanawia si¢ prawo do dozywotniego utrzymania, aczkol-
wiek strony umowy majg mozliwo$¢ odmiennie ustali¢, na czym ma polegac
dozywotnie utrzymanie. Si¢gni¢cie do prawa rzymskiego pokazuje, ze o takim
rozwiazaniu pomyslano juz wieki temu, bowiem w tamtych czasach pojawila si¢
mozliwo$¢ ustanowienia stuzebno$ci mieszkania (servitus habitatio). Podziat
stluzebnosci w prawie rzymskim dat pewna podstawe do wprowadzenia tegoz
prawa w obecnych porzadkach prawnych panstw europejskich, oczywiscie przy
pewnych modyfikacjach, dlatego tez omowienie stuzebnosci osobistych, w pra-
wie rzymskim, ma by¢ wskazowka, jak uksztattowane regulacje wieki temu
moga wplywa¢ na regulacje obecne. Stuzebno$¢ mieszkania przenikngta, jak
wskazano w artykule, do wielu kodekséw europejskich. Oznacza to, Ze jest to istot-
ne prawo, ktore formutuje pewne role w spoteczenstwie, a tym samym pozwala
zadba¢ o stosunki rodzinne. Mimo podstawy prawnej, za pomoca ktérej uregu-
lowana jest stuzebno$¢ mieszkania, jako rodzaj stuzebno$ci osobistej, nalezy si¢
zastanowi¢ czy nie nalezy tego prawa jeszcze bardziej rozwingé, np. czy taka stu-
zebno$¢ nie mogtaby by¢ dziedziczona, czy to na mocy testamentu czy ustawowo.
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