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KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI
- UZYTKOWANIE, SLUZEBNOSC
0SOBISTA, DOZYWOCIE

adw. Jerzy Krotoski

graniczona ilo$¢ nieruchomosci

oraz ich wysokie ceny powodu-

Jja, 1z aktualne jest poszukiwanie
sposobow korzystania z nieruchomosci
innych niz prawo wtasnosci, najem czy
tez dzierzawa. Alternatywne mozliwosci
korzystania z nieruchomosci gwarantujg
niektore przepisy prawa rzeczowego
oraz instytucja dozywocia. Szczegélnie
atrakcyjna jest stuzebno$¢ mieszkania
oraz umowa dozywocia, ktore poza
wymierng korzyscig finansowa zapew-
niaja uprawnionym godziwe warunki
mieszkaniowe.

Obcigzenie nieruchomosci zobowia-
zaniowym prawem dozywocia badz
ograniczonym prawem rzeczowym
w postaci uzytkowania czy shuzebnosci
przesylu nie postaje bez wpltywu na
warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Przy
szacowaniu wartosci nalezy wzia¢ pod
uwage szereg czynnikow, mogacych
w istotny sposob ksztalttowaé ceng
nieruchomos$ci obcigzonej takim pra-
wem. Sg to miedzy innymi: dopusz-
czalno$¢ przeniesienia prawa na inng
osobg, zakres ingerencji uprawnionego
W prawo wlasnosci, terminowo$¢ prawa,
sposob ujawnienia prawa oraz zakres
ochrony prawa.

UZYTKOWANIE

Charakterystyka, funkcje

Uzytkowanie jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym o najszerszym zakresie
uprawnien wzgledem cudzej rzeczy.
Prawo to spelia przede wszystkim
alimentacyjno — konsumpcyjna funkcje.
Uzytkowanie moze zosta¢ ustanowione
narzecz 0sob fizycznych oraz prawnych.
Przedmiotem uzytkowania moze by¢
zaro6wno rzecz ruchoma jak i nierucho-
mos¢.

Przy ustalaniu warto$ci nierucho-
mosci obcigzonej uzytkowaniem nalezy
wzig¢ pod uwage przede wszystkim
zakres uzytkowania, ktory moze by¢
ograniczony np. do czg$ci nieruchomosci
badz do pobierania okreslonych pozyt-
koéw; zakres wzajemnych stosunkow
migdzy stronami oraz wzajemne rosz-
czenia np. roszczenie 0 zwrot poczy-
nionych naktadow.

Zroédlo powstania

Podstawowym 1 najbardziej pow-
szechnym sposobem ustanowienia
uzytkowania jest umowa zawarta po-
miedzy wlascicielem nieruchomosci
(dysponentem prawa), a uzytkownikiem.
Ustawodawca nie wymaga zachowania
szczegolnej formy umowy. Jednakze,
gdy uzytkowanie dotyczy nierucho-
mosci, konieczne jest zachowanie formy
aktu notarialnego w stosunku do o§wiad-
czenia wilasciciela nieruchomosci, wy-
moég taki nie jest konieczny wzgledem
uzytkownika. Zakres umowy uzytko-
wania moze by¢ rozmaity, ale posrod
elementéw ja konstytuujacych znalezé
si¢ muszg esentiali negotti uzytkowania
tj. uprawnienie do uzywania rzeczy oraz
pobierania jej pozytkow. Brak ktore-
gokolwiek z tych elementéw wyklucza
uzytkowanie.

Niemozliwe jest ustanowienie uzyt-
kowania w drodze orzeczenia sgdowego.
Jednakze sad na mocy art. 64 k.c.
uprawniony jest do wydania orzeczenia
zastepujacego o$wiadczenie woli wilas-
ciciela nieruchomosci, gdy ten zobo-
wiazal si¢ uprzednio do ustanowienia
uzytkowania na mocy innego stosunku
prawnego np. Umowy przyrzeczonej.

Uzytkowanie moze powsta¢ takze
wskutek decyzji administracyjnej. Moz-
liwo$¢ takg przewiduja przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, wOwczas na mocy
decyzji wywlaszczeniowej prawo wias-
no$ci doznaje ograniczenia, wskutek
ustanowienia uzytkowania. Sa to jednak
sytuacje wystepujace w praktyce rzadko,
bowiem czesciej na mocy decyzji
wywtlaszczeniowej dochodzi do ustano-
wienia stuzebno$ci gruntowe;.

Tres¢

Na tres¢ uzytkowania sklada sie¢
prawo do uzywania rzeczy oraz pobie-
rania jej pozytkow. Uprawnienia te
muszg wystgpowac tacznie. Uzywanie
oznacza korzystanie z rzeczy zgodnie
z jej przeznaczeniem oraz z celem
uzytkowania. Pozytki z rzeczy sa to
z kolei korzys$ci, ktore uzyskiwane sg
zrzeczy w toku normalnego korzystania.
W mysl art. 53 k.c. pozZytkami naturalny-
mi rzeczy sq jej ptody i inne odlgczone od
niej czesci skladowe, o ile wedlug zasad
prawidlowej gospodarki stanowig
normalny dochod z rzeczy, z kolei
pozytkami cywilnymi sq dochody, ktore
rzecz przynosi na podstawie stosunku
prawnego.

Zakres uzytkowania jest szeroki,
zblizony do prawa wilasnosci, z ta jednak
roznica, iz uzytkownik pozbawiony jest
mozliwo$ci rozporzadzania rzeczj.
Prawo do zbycia czy tez obcigzenia
rzeczy pozostaje na czas trwania
uzytkowania przy jej wlascicielu.
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Uzytkowanie a dzierzawa

Zakres uzytkowania jest tozsamy
z dzierzawg. Dzierzawca, tak samo jak
uzytkownik, uprawniony jest do uzy-
wania rzeczy oraz pobierania jej
pozytkow. Zasadnicza rdéznica migdzy
nimi tkwi w sile oddzialywania tych
praw na osoby trzecie. Uzytkowanie
skuteczne jest bowiem erga omnes tj.
wzgledem wszystkich innych osob, takze
niebedacych stronami stosunku praw-
nego, natomiast dzierzawa wywoluje
skutki prawne inter partes czyli tylko
migdzy stronami. Roézna jest takze
funkcja spetniana przez kazda z tych
instytucji, cel produkcyjny w przypadku
dzierzawy 1 cel alimentacyjno-kon-
sumpcyjny w przypadku uzytkowania.
Odmiennie ksztattuje si¢ takze czas
trwania umowy, ktéry w przypadku
dzierzawy wynosi maksymalnie 30 lat,
a przy uzytkowaniu jest on nieograni-
czony.

Niezbywalnos$¢

Niezbywalno$¢ uzytkowania zwiag-
zana jest z osobistym charakterem tego
prawa. Oznacza ona przede wszystkim
zakaz przeniesienia prawa na inng osobe,
w szczegbélnosci w drodze umowy
cywilnoprawnej, spadkobrania, egze-
kucji itp. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego mozna znalez¢é nastgpu-
jaca definicje niezbywalno$ci: Nie-
zbywalnos¢ uzytkowania nalezy rozu-
mie¢ jako ograniczenie w zakresie
dotyczqcym rozporzqdzen tym prawem
przez uzytkownika. Uzytkowanie ustano-
wione na rzecz uzytkownika ma charak-
ter osobisty, a ustanowione na rzecz
osoby prawnej ma stuzy¢ scisle okreslo-
nym celom statutowym, ma wiec
charakter wylgczny. Dlatego dyspo-
nowanie tym prawem jest niedopusz-
czalne. Niezbywalno$¢ uzytkowania
uzasadniona jest alimentacyjnym cha-
rakterem instytucji. Zasada niezby-
walno$ci uzytkowania chroni takze
interesy wlasciciela rzeczy, szczeg6lnie
w kontekscie uzytkowania przez osoby
fizyczne, dla ktérych czas uzytkowania
moze by¢ w rzeczywisto$ci bardzo dhugi.
Niezbywalno$¢ uzytkowania pozwala
utrzyma¢ wlascicielowi kontrole nad
jego wilasnoscia poprzez wybdr osoby
uprawnionej, ktora posiada pozadane
przez niego cechy. Niejednokrotnie
wlasciciela i uzytkownika tacza takze
inne stosunki prawne czy faktyczne, a z
uwagi na mozliwos¢ dlugoterminowych
rozwigzanh niepozadana jest zmiana
uprawnionego.

Niezbywalno$¢ uzytkowania, nie stoi
na przeszkodzie przeniesieniu upraw-
nien do wykonywania prawa na osobg
trzecig. Uzytkownik moze swoje prawo
wykonywa¢ samodzielnie albo za
posrednictwem innych osob. Tezg te¢
potwierdza, ujety przy shuzebnosciach
osobistych, zakaz przenoszenia upra-
wnien do ich wykonywania. Przyjac
nalezy, iz wyrazny zakaz w odniesieniu
do shuzebnosci osobistych, nie wyklucza
dopuszczalno$ci przenoszenia upraw-
nien do wykonywania pozostatych
ograniczonych praw rzeczowych. Prze-
niesienie uprawnien nie powoduje
wygasnigcia uzytkowania ani tez jego
ograniczenia wzgledem wlasciciela
nieruchomosci, rodzi ono wylacznie
stosunek zobowigzaniowy miedzy
uzytkownikiem, a osoba trzecia. W prak-
tyce najczesciej przenosi si¢ uprawnienia
do wykonywania praw na czltonkoéw
rodziny, najemcow, dostawcow itp.

Czas trwania

Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na
wprowadzenie ograniczen czasowych
w stosunku do instytucji uzytkowania.
Strony moga zdecydowaé samodzielnie
o czasie trwania tgczacego je stosunku
prawnego, ksztaltujac uzytkowanie jako
terminowe lub bezterminowe prawo.
Jednakze w stosunku do uzytkowania
przez osoby fizyczne wprowadzone
zostalo szczegdlne uregulowanie. Zgod-
nie z art. 266 k.c. Uzytkowanie ustano-
wione na rzecz osoby fizycznej wygasa
najpozniej z jej Smierciq. Zasada ta
obowigzuje zarowno wzgledem uzytko-
wania ustanowionego na czas oznaczony
jak 1 nieoznaczony. Nie ma zatem
znaczenia na jaki dlugi okres czasu
prawo to zostato ustanowione, ani czy
nadszedt okres§lony termin koncowy. Wy-
gasnie ono zawsze najpozniej w chwili
$mierci osoby uprawnionej. Taka kon-
cepcja wydaje si¢ by¢ uzasadniona
z uwagi na niezbywalny charakter
uzytkowania oraz cel jakiemu prawo to
mashuzy¢.

Odplatnosé

Réwniez w kwestii odplatnosci
uzytkowania ustawodawca nie zabrat
glosu. Kwesti¢ t¢ powinna regulowac
umowa. W zaleznosci od jej postanowien
uzytkowanie moze mie¢ charakter od-
platny badz nieodplatny. W praktyce
czesto funkcjonuje podziat na darmowe
uzytkowanie przez osoby fizyczne i od-
ptatne uzytkowanie przez pozostate pod-
mioty.

Rodzaje uzytkowania

Mozemy wyodrebnic¢ kilka rodzajow
uzytkowania: uzytkowanie przez osoby
fizyczne, uzytkowanie przez rolnicze
spoldzielnie produkcyjne oraz inne
wypadki uzytkowania. Do innych
wypadkow uzytkowania zaliczy¢ moze-
my uzytkowanie, ktére przewidujg inne
niz kodeks cywilny ustawy np.: uzyt-
kowanie gornicze, uzytkowanie rodzin-
nych ogrodkow dziatkowych, trwaty
zarzad oraz timesharing. Na potrzeby
niniejszego opracowania przyblizone
zostanie uzytkowanie przez osoby
fizyczne oraz timesharing.

e Uzytkowanie przez osoby fizyczne —
jest najpowszechniejszym rodzajem
uzytkowania, ktore najpelniej realizuje
alimentacyjny charakter instytucji.
Uzytkowanie to najczgsciej wystgpuje
w stosunkach rodzinnych na obszarach
wiejskich. Ustanawiane jest czgsto-
kro¢ na rzecz osob starszych. Usta-
wodawca wprowadzit szereg restryk-
cyjnych regulacji wzgledem uzytko-
wania przystugujacego osobom fi-
zycznym, dotycza one migdzy innymi
tresci uzytkowania oraz terminu.
Najistotniejszy jest wprowadzony
przez prawodawce zakaz zmiany
substancji rzeczy oraz jej przezna-
czenia. Bez watpienia zakazy te stuza
ochronie interesow wlasciciela oraz
zmierzaja do zachowania przedmiotu
uzytkowania w niezmienionym stanie.
Zakaz zmiany substancji rzeczy za-
pobiega pogorszeniu jej stanu. Uzyt-
kownik, bedacy osoba fizyczna, ma
przez ustawodawce z gory narzucony,
do$¢ ograniczony sposob korzystania
z rzeczy. Kolejne ograniczenie, ujgte
zostato w art. 269 k.c., w mysl ktérego
wiasciciel nieruchomos$ci moze zaza-
da¢ od uzytkownika zabezpieczenia.
Cho¢ ustawa nie wspomina nic na
temat formy zabezpieczenia, przy-
jmuje si¢, iz najcz¢Sciej chodzi
o zabezpieczenie w formie pieni¢zne;.
Ma ono stuzyé wiascicielowi jako
zabezpieczenie ewentualnych rosz-
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czen odszkodowawczych z tytutu
uszkodzenia rzeczy wskutek niepra-
widlowego wykonywania uzytkowa-
nia. Odmienny w stosunku do zasad
ogoblnych jest takze termin wygasnie-
cia uzytkowania. Jest to chwila $mierci
osoby fizyczne;.

e Timesharing — jest to stosunkowo
nowa instytucja zaliczana do grona
ograniczonych praw rzeczowych. Do
niedawna timesharing uregulowany
byt w art. 270 1 k.c. Z dniem 16 marca
2012 roku wejdzie w zycie ustawa
o timeshare zawierajaca szereg odreb-
nych i autonomicznych regulacji.
Timesharing oznacza prawo do
korzystania z nieruchomosci w ozna-
czonym czasie. Zgodnie z art. 2
wspomniane] wyzej ustawy: przez
umowe timeshare rozumie si¢ umowe,
na podstawie ktorej konsument,
odptatnie, nabywa prawo do korzy-
stania, w okresach wskazanych w umo-
wie, z co najmniej jednego miejsca
zakwaterowania, zawartq na okres
dtuzszy niz rok. Zgodnie z przytoczong
powyzej definicja, do ustanowienia
timeshare konieczne jest zwarcie
umowy. Ustawa wymaga dla niej
zachowania formy pisemnej. Time-
share adresowany jest wylacznie do
0s6b fizycznych. Osoba uprawniong
z umowy jest konsument zawierajacy
umowe z przedsigbiorcg. W umowie
timeshare mozna ustanowi¢ na rzecz
konsumenta prawo uzytkowania.
Wtedy timeshare wywotuje skutki
o charakterze rzeczcowym. W prze-
ciwnym razie stosunek prawny ma
charakter wylacznie obligacyjny.
Timeshare, pomimo iz nalezy do grona
ograniczonych praw rzeczowych jest
momentami ich zupelnym zaprze-
czeniem. Timeshare w przeciwien-
stwie do uzytkowania jest bowiem
prawem zbywalnym, dziedzicznym
oraz podlegajagcym egzekucji. Od-
miennie niz przy klasycznym uzytko-
waniu niewykonywanie prawa przez
okres 10 lat nie powoduje jego
wygasnigcia. Ustawodawca uksztat-
towat timeshare jako prawo odplatne
iterminowe — zawarte na okres duzszy
niz 1 rok.

SLUZEBNOSC OSO-
BISTA

Charakterystyka, funkcje

Stuzebnos¢ osobista nalezy do
zamknictego katalogu ograniczonych
praw rzeczowych. Jest prawem podmio-
towym zwigzanym $ci§le z oznaczong
osoba fizyczng. Osobisty charakter
prawa wyznacza alimentacyjny cel
instytucji — zaspakajanie indywidual-
nych potrzeb uprawnionego. Niedo-
puszczalne jest ustanowienie stuzebno-
$ci na rzecz kazdoczesnego wlasciciela
nieruchomosci.

Przy obliczaniu warto$ci nierucho-
mosci obcigzonej stuzebnoscig osobistg
nalezy wcia¢ pod uwage migdzy innymi:
rodzaj shuzebno$ci; czas, w ktorym
wiasciciel nieruchomosci zostaje pozba-
wiony dochodu z lokalu obcigzonego
stuzebnoscia; ewentualny czynsz, ktory
moglby zosta¢ uzyskany z najmy lokalu,
gdy nie byl obcigzony stuzebnoscia,
wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-
czalny czas trwaniajej zycia.

Zrodlo powstania

Najczestszym, a zaraz najbardziej
pozadanym sposobem ustanowienia
stuzebnosci osobistej jest umowa stron.
Umowa ta moze by¢ autonomiczna albo
wynika¢ z innego stosunku prawnego np.
umowy dozywocia, darowizny itp. Dla
skutecznosci umowy, oswiadczenie
wlasciciela nieruchomo$ci musi mie¢
forme aktu notarialnego. Wymog ten nie
dotyczy uprawnionego, ktérego oswiad-
czenie moze mie¢ dowolng forme.

Mozliwe jest ustanowienie shuzeb-
nosci osobistej moca orzeczenia sadu
w nastepujacych sytuacjach:

e ustanowienie stuzebnosci drogi ko-
niecznej,

e zniesienie wspolwlasnosci,

dziat spadku,

¢ 7adanie uprawnionego z tytutu umowy
przyrzeczonej.

podzial majatku wspolnego,

Na podstawie ustawy z dnia 21 sier-
pnia 1997r. o gospodarce nierucho-
mosciami, mozliwe jest ustanowienie
shuzebnosci osobistych na rzecz wias-
cicieli nieruchomosci sasiednich, jezeli
wskutek wywlaszczenia moga wystapic
dla nich szkody lub niedogodnosci.
Ustanowienie stuzebnos$ci nastepuje
wtedy moca decyzji administracyjnej.

Tres¢

Stuzebno$¢ osobista polega na
obcigzeniu nieruchomos$ci na rzecz
oznaczonej osoby fizycznej prawem,
ktorego tres¢ odpowiada stuzebnosci
gruntowej. Wedtug art. 285 § 1 k.c.
stuzebnos$¢ gruntowa polega na tym, iz:
nieruchomosé¢ mozna obciqzy¢ na rzecz
wlasciciela innej nieruchomosci (nieru-
chomosci wiadngcej) prawem, ktorego
tres¢ polega bgdz na tym, ze wlasciciel
nieruchomosci wtadngcej moze korzy-
sta¢ w oznaczonym zakresie z nierucho-
mosci obcigzonej, bgdz na tym, :zZe
wlasciciel nieruchomosci obcigzonej
zostaje ograniczony w moznosci dokony-
wania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, bqdz tez na tym, ze wilascicielowi
nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywac¢  okreslonych uprawnien,
ktore mu wzgledem nieruchomosci
wladngcej przystugujg na podstawie
przepisow o tresci i wykonywaniu
wlasnosci. Inaczej méwigc, shuzebnosé
gruntowa to prawo ustanowione na
nieruchomosci obcigzonej na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela nierucho-
mosci wladnacej, w celu zwigkszenia jej
uzyteczno$ci. Kazdorazowo, strony
ustanawiajgc sluzebno$¢ gruntows
powinny okresli¢ doktadnie tre$¢ i zakres
korzystania z nieruchomosci. Shuzeb-
no$ci upowazniaja bowiem do korzy-
stania z rzeczy tylko i wylacznie
w oznaczonym zakresie. W sytuacji,
gdy umowa nie zawiera danych dotycza-
cych zakresu shuzebnosci lub sposobu jej
wykonywania albo tez dane te sformuto-
wane s3 w sposob niejasny — tres¢ stu-
zebnos$ci determinujg osobiste potrzeby
uprawnionego, przy uwzglednieniu
zasad wspolzycia spotecznego i miejsco-
wych zwyczajow.

Fakt, iz tre$¢ shuzebnosci osobistej
podyktowana jest trescig shuzebnosci
gruntowej oznacza, ze stuzebnosc
osobista moze zostaé ustanowiona
wtedy, gdy na gruncie przepiséw prawa
rzeczowego mozliwe jest ustanowienie
analogicznej stuzebnos$ci gruntowej.
Ustanawiajgc stuzebnos$é osobista,
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wierne odzwierciedlenie powotanej
powyzej zasady moze napotkaé trudno-
sci np. w odniesieniu do stuzebnos$ci
mieszania, ktora z oczywistych przyczyn
nie znajdzie swojego odpowiednika
posrod stuzebno$ci gruntowych.

Zmiana tresci - renta

W normalnych warunkach, gdy
wykonywanie prawa przez osobg
uprawniong jest zgodne z umowa,
wtasciciel nieruchomos$ci nie ma
mozliwosci zmiany treSci shuzebnosci
osobistej wbrew woli tej osoby.
W sytuacjach wyjatkowych, gdy
uprawniony korzysta ze swojego prawa
w sposob nieprawidtowy, a zachowanie
to jest dla wlasciciela nieruchomosci nad
wyraz ucigzliwe, dopuszczalna jest
zmiana stuzebno$ci osobistej na rente.
Uprawnienie takie przystuguje wiasci-
cielowi nieruchomosci na podstawie art.
303 k.c., zgodnie z ktorym: Jezeli
uprawniony z tytutu stuzebmnosci
osobistej dopuszcza sie razqcych
uchybien przy wykonywaniu swego
prawa, wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej moze zqdalé zamiany
stuzebnosci na rente. Przez razace
uchybienia uprawnionego rozumiec
nalezy takie zachowania, ktore w sposob
nieuzasadniony naruszaja lub zagrazaja
interesom majatkowym wtasciciela
nieruchomosci. Uchybienia te musza
mie¢ charakter ciagly oraz w sposob
razacy wykraczac pozaramy wykonywa-
nia ograniczonego prawarzeczowego.

Przez rent¢ nalezy rozumie¢ za-
mienne, periodyczne $wiadczenie rento-
we, odpowiadajace wartosci prawa stu-
zebnosci w identycznych okresach czasu.
Przy uwzglednieniu zadania wlasciciela
pojawia si¢ jednak problem wysokosci
takiej renty. Przede wszystkim wysoko$¢
renty powinna uwzglednia¢ interesy obu
stron oraz warto$¢ i rodzaj stuzebnosci
osobistej. Renta powinna takze uwzgle-
dnia¢ utracone przez uprawnionego
korzysci. Moze ona mie¢ w dalszym
ciggu charakter alimentacyjny i stuzy¢
zaspokojeniu potrzeb dotad uprawnio-
nego. Z chwilg zmiany stuzebnoéci na
rente stuzebno$é wygasa.

Zmiana treSci — wazna przy-
czyna gospodarcza

Zmiana tresci stuzebno$ci osobistej
mozliwa jest takze na podstawie odpo-
wiedniego stosowania art. 291 k.c.,
zgodnie z ktorym: Jezeli po ustanowieniu
stuzebnosci gruntowej powstanie wazna

potrzeba gospodarcza, wlasciciel nie-
ruchomosci obcigzonej moze zgdac¢ za
wynagrodzeniem zmiany tresci lub
sposobu wykonywania stuzebnosci,
chyba ze zZgdana zmiana przyniostaby
niewspolmierny uszczerbek nierucho-
mosci wladngcej. Zasadnicza przestanka
umozliwiajaca powolanie si¢ na tenze
przepis jest wazna potrzeba gospodarcza,
ktora okresli¢ mozna jako: ,potrzebe,
ktora w sposob istotny wphwa na
stosunki prawne i gospodarcze wigzqce
wtasciciela nieruchomosci obcigzonej
z osobami trzecimi albo takie, ktore majg
powsta¢ w przysztoSci 1 uzasadniaé
priorytet interesu ekonomicznego wias-
ciciela nad interesem majgcego odpo-
wiedniq stuzebnos¢ gruntowq.” Kazdo-
razowo, ocena powinna odnosi¢ si¢ do
konkretnego stanu faktycznego i doty-
czy¢ zobiektywizowanych kryteriow.
Zmiana tresci lub sposobu wykonywania
stluzebnosci nastgpuje za wynagro-
dzeniem. Ustawodawca pominat wska-
zo6wki dotyczace ustalenia wysokosci
takiego wynagrodzenia. Powinno ono
uwzglednia¢ rodzaj i rozmiar uszczerb-
ku, jaki zadana zmiana spowodowata dla
wlasciciela nieruchomosci wtadnace;.
Wynagrodzenie powinno mie¢ charakter
$wiadczenia jednorazowego, wyjatkowo
moze by¢ roztozone naraty.

Niezbywalnos$¢

Stuzebno$¢ osobista, tak jak opisane
w pierwsze] czesci uzytkowanie, jest
niezbywalna. Zasadniczo, wskazane
w tamtej cze$ci opracowania cechy
niezbywalnosci mozna z powodzeniem
przenies¢ na grunt stuzebnosci osobistej,
z t3 jednak roznica, iz do shuzebnosci
osobistych ustawodawca wprowadzit
wyrazny zakaz przenoszenia uprawnien
do ich wykonywania. Oznacza to, iz
uprawniony z shuzebnosci osobistej nie
ma mozliwosci zawarcia umowy obli-
gacyjnej, ktorej przedmiotem byloby
korzystanie z nieruchomosci przez osobg
trzecia. Umowa taka powinna by¢
uznana za bezwzglednie niewazng.

Czas trwania

Tak jak w przypadku uzytkowania
przepisy nie reguluja kwestii termino-
wosci stuzebnoséci osobistych. Strony
mogg w umowie uregulowaé te kwesti¢
dowolnie. Stuzebno$¢ osobista, podob-
nie jak uzytkowanie, wygasa najpozniej
z chwilg $mierci osoby uprawnione;.

Odplatnosé

Zagadnienie odptatnosci stuzebnosci
osobistych pozostawione zostalo swo-
bodnej regulacji stron. Z uwagi na
charakter tej instytucji oraz rozpo-
wszechnione stosowanie w stosunkach
rodzinnych, w praktyce shuzebnos¢ ta
jestbezptatna.

Rodzaje stuzebnosci

Najpopularniejsza stuzebnoscia oso-
bista wystepujaca obecnie w stosunkach
cywilnych jest sluzebno$¢ mieszkania.
Ustawodawca uregulowal odrgbnie
nicktore kwestie zwigzane z tg stuzeb-
no$cig. Pierwsza rdznica ujawnia si¢
w odniesieniu do podmiotéw mogacych,
poza osoba uprawniong, korzystac
z stuzebnosci. Zgodnie z art. 301 k.c.
Majgcy stuzebnos¢ mieszkania moze
przyjqgé na mieszkanie matzonka i dzieci
maloletnie. Inne osoby moze przyjgé
tylko wtedy, gdy sq przez niego utrzy-
mywane albo potrzebne przy prowa-
dzeniu gospodarstwa domowego. Dzieci
przyjete jako maloletnie mogg pozostac
w mieszkaniu takze po uzyskaniu
petnoletniosci. Jest to odstepstwo od
ogolnej zasady zakazu przenoszenia
uprawnien do wykonywania stuzebnos$ci
osobistych.

Co do zasady, stuzebno$¢ mieszkania
tak jak pozostale stuzebno$ci osobiste
jest niezbywalna i wygasa najpozniej
z chwila $mierci uprawnionego. Jednak-
ze strony moga umowic sie, iz po $mierci
uprawnionego stuzebno$¢ mieszkania
bedzie przyshugiwata jego najblizszym:
dzieciom, rodzicom oraz malzonkowi.
Ustawodawca zadbal tutaj o potrzeby
mieszkaniowe domownikoéw uprawnio-
nego, zezwalajac na mozliwos¢ sukcesji
singularnej stuzebnosci mieszkania.
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DOZYWOCIE

Charakterystyka, funkcje

Kolejng mozliwos¢ korzystania
z nieruchomosci przewiduje umowa
dozywocia. Jest ona stosunkiem zobo-
wigzaniowym, uregulowanym w ksi¢gdze
III kodeksu cywilnego. Prawo dozywo-
cia jest prawem majatkowym o charak-
terze osobistym. Wykazuje ono wiele
podobienstw do uzytkowania i stuzeb-
nosci osobistych. Glownym celem
umowy dozywocia jest zapewnienie
egzystencji osobie uprawnionej poprzez
dozywotnie jej utrzymanie. Podstawowa
funkcja dozywocia jest zatem funkcja
alimentacyjna. Wigzi jakie kreuje
umowa dozywocia pomigdzy stronami
przypominaja stosunki alimentacyjne
okreslone w ustawie. Mimo podobienstw
nie mozna jednak postawi¢ pomigdzy
nimi znaku rownosci.

Przy okreslaniu warto$ci nierucho-
mos$¢ obcigzonej prawem dozywocia
nalezy wzia¢ pod uwage mig¢dzy innymi:
wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-
czalny czas trwania jej zycia; warto$¢
powtarzajacych si¢ Swiadczen na rzecz
dozywotnika; koszty pogrzebu i po-
chowku zgodnie ze zwyczajem miejsco-
wym; czas, w ktorym wtlasciciel
nieruchomos$ci zostaje pozbawiony
dochodu z lokalu obciazonego dozywo-
ciem; ewentualny czynsz, ktory mogltby
zosta¢ uzyskany z najmy lokalu, gdy nie
byt obcigzony dozywociem; okolicznos$¢
ustanowienia prawa dozywocia na rzecz
0sob bliskich zbywcy nieruchomosci,
mozliwo$¢ zmiany dozywocia na rente.

Zrodlo powstania

Jedynym sposobem powstania sto-
sunku dozywocia jest umowa. Strony
maja swobod¢ uregulowania stosunku
prawnego zgodnie ze swoja wola, zasada
swobody umow nie doznaje w tym
przypadku zadnych istotnych ograni-
czen. Ustawa nie przewiduje dla umowy
dozywocia szczegblnej formy, jednakze
z uwagi na fakt, iz umowa dotyczy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
powinna ona zosta¢ zawarta w formie
aktu notarialnego. Po stronie uprawnio-
nego wystepuje tylko i wylacznie osoba
fizyczna, ktora jest zbywca nierucho-
mosci albo osoba mu bliska. Ustawa nie
precyzuje pojecia bliskiej osoby, dlatego
kazdy przypadek nalezy rozpatrywaé
indywidualnie.

Tres¢

Zgodnie z ustawg nabywca w zmian
za przeniesienie wlasnosci nierucho-
mos$ci zobowigzany jest zapewnic
zbywcy dozywotnie utrzymanie. Jed-
nakze ostateczng tre$¢ dozywocia
okres$la zawarta pomigdzy stronami
umowa. Dopiero, gdy strony nie okresla
jej tresci, zastosowanie znajduje art. 908
k.c., zgodnie z ktorym nabywca powi-
nien: w braku odmiennej umowy, przyjgé
zbywce jako domownika, dostarczaé mu
wyzywienia, ubrania, mieszkania, Swiat-
ta i opatu, zapewnié¢ mu odpowiedniq
pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz
sprawi¢ mu wiasnym kosztem pogrzeb
odpowiadajqgcy zwyczajom miejscowym.
Uregulowanie ustawowe kreuje migedzy
stronami bardzo bliskie, zacie$nione
stosunki, ktore wskazujg na alimenta-
cyjny charakter umowy dozywocia.
Przepis ten moze by¢ rowniez wska-
zo6wka dla stron. Poza szerokim zakre-
sem $wiadczen wynikajacych z istoty
dozywocia, nabywca moze ustanowic¢ na
rzecz zbywcy takze: uzytkowanie,
shuzebno$¢ mieszkania, inng stuzebnos¢
osobistg oraz prawo do powtarzajacych
si¢ $wiadczen w pienigdzu lub rzeczach
oznaczonych co do gatunku. Wéwczas
uprawnienia te staja si¢ trescig stosunku
dozywocia.

Zmiana tresci - renta

Art. 913 k.c. gwarantuje stronom
uprawnienie do zadania sgdownej
zmiany prawa dozywocia na dozywotnig
rente. Do Zadania takiej zmiany upraw-
niona jest kazda ze stron, jezeli dalsze
pozostawanie w bezposredniej stycz-
no$ci jest nader utrudnione lub catko-
wicie niemozliwe. Ustawodawca wzigt
pod uwage, iz bliska relacja panujaca
pomiedzy stronami, czesto osadzona we
wspoélnocie domowej, moze prowadzi¢
do sytuacji konfliktowych, ktoére unie-
mozliwiaja wspolne funkcjonowanie
stron. Bez znaczenia sg przy tym
przyczyny konfliktu.

Strony moga zada¢ zmiany wszyst-
kich lub niektorych tylko $wiadczen
sktadajacych si¢ na prawo dozywocia.

Przepisy nie odnosza si¢ natomiast do
kwestii wysokos$ci renty. Sad powinien
wzig¢ pod uwage wartos¢ $Swiadczen
przystugujacych dozywotnikowi dotych-
czas, a ktore ulegng zmianie na rente.
W wyjatkowych okolicznosciach sad
moze uwzgledni¢ ciezka sytuacje majat-
kowa zobowigzanego 1 uzyskiwanie
dochodow przez uprawnionego z innych
zrodet.

W sytuacjach szczeg6lnie wyjatko-
wych, na zadanie kazdej ze stron sad
moze orzec 0 rozwigzaniu umowy
dozywocia. Te wyjatkowe wypadki
musza charakteryzowac si¢ duza inten-
sywnos$cig 1 uporczywoscig dla stron.
Przyczyna taka, moze by¢ fakt, iz
zobowigzany z umowy dozywocia
porzucit nieruchomo$¢ bez zamiaru
powrotu, pozostawiajac dozywotnika
bez $rodkéw utrzymania. Rozwigzanie
umowy celowe jest takze wtedy, gdy
zmiana dozywocia na rent¢ nie prowadzi
do osiagnigcia nalezytego rezultatu.

Niezbywalnos$¢

Prawo dozywocia, tak jak uzytko-
wanie oraz stuzebno$¢ osobista, jest
niezbywalne. Wynika to z istoty prawa
dozywocia oraz z charakteru §wiadczen,
ktore przyshuguja tylko i wylacznie
dozywotnikowi. Zakaz rozporzadzania
prawem dozywocia dotyczy zaréwno
prawa dozywocia w catosci, jak i posz-
czeg6lnych swiadczen, sktadajacych sig¢
na jego tres¢. Z uwagi na osobisty
charakter niemozliwe jest réwniez
przeniesienie uprawnien do wykonywa-
nia prawa dozywocia na osobe¢ trzecig.
Prawo to jest takze niedziedziczne i nie
podlega egzekuciji.

Zbycie nieruchomosci

Obciagzenie nieruchomosci prawem
dozywocia nie pozbawia wilasciciela
nieruchomos$ci mozliwosci rozporzadza-
nia nig. Wiasciciel nieruchomos$ci moze
ja dowolnie obcigzy¢ innymi prawami,
np. uzytkowaniem, hipoteka. Wiasciciel
moze takze przenies¢ prawo wilasnosci
na inng osobe. Zbycie nieruchomosci
obcigzonej prawem dozywocia nie jest
uzalezniona od wyrazenia przez dozy-
wotnika zgody. Obowiazki zwigzane
z prawem dozywocia przechodza na
kazdoczesnego wtasciciela nierucho-
mosci, bowiem prawo dozywocia
obcigza nieruchomo$é ze skutkiem
bezwzglednym erga omnes. Nabywca
nieruchomosci staje si¢ z mocy prawa
podmiotem obowigzkéw odpowiada-
jacych prawu dozywocia. Nabywca
ponosi osobista odpowiedzialnos¢ za
$wiadczenia objete prawem dozywocia,
jednakze tylko za te, ktore staly sie
wymagalne po dacie nabycia wlasnoS$ci.
Za $wiadczenia, ktore staly si¢ wyma-
galne przed zbyciem nieruchomosci
odpowiedzialnos¢ ponosi zbyweca.

Zbycie nieruchomos$ci obcigzonej
prawem dozywocia, a w konsekwencji
zmiana osoby wiasciciela moze by dla
dozywotnika trudne do zaakceptowania.
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Z uwagi na szczegolnie bliskie stosunki
laczace strony umowy dozywocia,
dozywotnik moze w przypadku zbycia
nieruchomos$ci zada¢ zmiany prawa
dozywocia na dozywotnig rent¢ odpo-
wiadajacg wartosci tego prawa. Rosz-
czenie dozywotnika nie jest uzaleznione
od wystgpienia zadnych innych prze-
stanek, wystarczajace jest samo zbycie
nieruchomosci. Ustalanie warto$ci
prawa dozywocia 1 wysokosci renty
odbywa si¢ na zasadach obowigzujacych
przy zmianie dozywocia na rentg
w $wietle art. 913 § 1 k.c., 0 czym mowa
powyzej.

Czas trwania

Umowa dozywocia, jak sama nazwa
wskazuje, ustanawiana jest na rzecz
uprawnionego dozywotnio. Okres jej
trwania uzalezniony jest zatem od
dtugosci zycia uprawnionego.

Odplatnosé

Umowa o dozywocie ma charakter
odptatny. W zamian za przeniesienie
wlasnos$ci nieruchomosci nabywca
zobowigzany jest do ponoszenia
ekwiwalentu w postaci dozywotniego
dostarczania $rodkoéw utrzymania
uprawnionemu.

PODSUMOWANIE

Podobienstwairoznice

Cecha, ktora pozawala na umiesz-
czenie uzytkowania, shuzebno$ci oso-
bistej oraz umowy dozywocia w jednej
kategorii jest osobisty charakter tych
praw oraz ich alimentacyjna funkcja.
Wszystkie trzy instytucje maja na celu
zapewnie realizacji osobistych, material-
nych potrzeb osoby uprawnionej. Z uwa-
gi na $ciste zwigzanie praw z uprawnio-
nym, zasadniczo nie jest mozliwe
przeniesienie wykonywania uprawnien
na osobg trzecig. Sytuacja taka dopusz-
czalna jest jedynie w przypadku uzyt-
kowania. Uzytkowanie wykazuje bo-
wiem najmniejszy stopien nierozerwal-
no$ci praw z osoba uprawniong w sto-
sunku do dwoch pozostatych.
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Kolejnym wspolnym mianownikiem
jest niezbywalno$¢ i niedziedziczno$¢
cechujaca wszystkie trzy kategorie
umowionych praw. Wszystkie instytucje
umozliwiaja korzystanie z nierucho-
mosci, ktore adresowane jest wytacznie
do o0sob fizycznych. Jednakze przy
uzytkowaniu przymiot uprawnionego
moze przystugiwaé takze osobie praw-
nej. Przedmiotem umowy dozywocia jak
i stuzebnos$ci osobistej moze by¢ tylko
i wlacznie nieruchomos$é. Uzytkowanie
gwarantuje ponadto mozliwo$¢ obcig-
zeniarzeczy ruchome;.

Uzytkowanie i shluzebno$¢ osobista
naleza do zamknigtego kregu ograni-
czonych praw rzeczowych, z kolei
umowa dozywocia jest stosunkiem
zobowigzaniowym. Dozywocie za-
pewnia uprawnionemu najszerszy zakres
$wiadczen, czgstokro¢ uzytkowanie badz
shuzebnos¢ osobista sktadaja sie na jego
tresc.

Wszystkie omawiane sposoby ko-
rzystania z nieruchomos$ci podlegaja
wpisowi do ksigg wieczystych. Wpis
prawa ujety jest w dziale III ksiegi
wieczystej — ograniczenia i roszczenia.
Zgodnie zart. 32 § 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece
do wpisu ograniczonego prawa rzeczo-
wego na nieruchomosci wystarcza
dokument obejmujacy o$wiadczenie
wlasciciela o ustanowieniu tego prawa.
Rowniez dozywocie, jako prawo 0so-
biste, podlega ujawnieniu w dziale III
ksiggi wieczystej. Dodatkowo, prze-
ciwko nieujawnionemu prawu dozywo-
cia nie dziata rekojmia wiary publiczne;j
ksiag wieczystych. Oznacza to, iz
nabywca nieruchomosci nie moze
skutecznie uchyli¢ si¢ od wykonywania
swiadczen do, ktorych uprawniony jest
dozywotnik, pomimo, iz prawo dozy-
wocia nie widnieje w ksiedze wieczystej.
Zapis ten, gwarantuje dozywotnikowi
dodatkowa ochron¢ w poréwnaniu do
ograniczonych praw rzeczowych.

KorzySciizagrozenia
Prawo wilasnosci nieruchomosci,

ograniczone czy to prawem rzeczowym
czy umowg dozywocia, nie pozostaje bez
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wpltywu na mozliwos¢ skutecznego
rozporzadzania nieruchomosciag. Moz-
liwos¢ taka oczywiscie istnieje, jednakze
nalezy liczy¢ si¢ z tym, iz wraz z nieru-
chomoscia na nabywce przechodzi
,»obcigzenie”. Ograniczenie to moze
skutecznie odstrasza¢ potencjalnych
zainteresowanych. Z tego wzgledu
nieruchomosci, na ktérych ustanowione
sa tego typu prawa wykazuja mniejsza
przydatnos¢ gospodarcza niz nierucho-
mosci wolne od takich obcigzen.
Przedktada si¢ to rowniez na warto$¢
nieruchomosci, ktora ulega obnizeniu.

Ksztaltowanie tresci uzytkowania jak
i stuzebnosci osobistej, z uwagi na ich
przynalezno$¢ do praw rzeczowych, jest
istotnie ograniczone. Tre$¢ tych praw
okreslona jest ustawowo, a stronom
przystuguje tylko niewielki zakres auto-
nomii podczas ksztaltowania stosunku
prawnego. Sprawa przedstawia si¢
catkowicie odmiennie w odniesieniu do
prawa dozywocia. Wola stron jest tutaj
nieskrepowana, a zasada swobody umow
znajduje zastosowanie w szerokim
zakresie. Prawo to jest, w tym kontekscie
najbardziej atrakcyjne, gwarantuje
bowiem stronom najwickszg swobodg
uregulowania treéci stosunku prawnego.

Uzytkowanie, stuzebnos$¢ osobista
oraz dozywocie jako prawa niezbywalne,
na mocy art. 831 kpc nie podlegaja
egzekucji. Wylaczenie tych praw spod
egzekucji jest zrozumiale z uwagi na ich
zasadnicza funkcje, polegajaca na
zapewnieniu podstawowych potrzeb
zyciowych uprawnionego. Mozliwos¢
egzekucji praw, ktore z natury rzeczy
maja zapewnia¢ podstawowa egzysten-
cj¢, byltaby niecelowa.

Podsumowujac, szukajac najodpo-
wiedniejszego sposobu korzystania
z nieruchomosci, zainteresowane strony
powinny kazdorazowo rozwazy¢ wszel-
kie ptynace z zawartej umowy korzysci,
jak 1 realne zagrozenia. Obowigzujace
prawo przewiduje szeroki wachlarz
rozmaitych rozwigzan korzystnych
z punktu widzenia uprawnionego, za-
pewniajacych jednocze$nie bezpie-
czenstwo prawne zobowigzanemu.
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