
KORZYSTANIE 
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adw. Jerzy Krotoski

O
graniczona iloœæ nieruchomoœci 
oraz ich wysokie ceny powodu-
j¹, i¿ aktualne jest poszukiwanie 

sposobów korzystania z nieruchomoœci 
innych ni¿ prawo w³asnoœci, najem czy 
te¿ dzier¿awa. Alternatywne mo¿liwoœci 
korzystania z nieruchomoœci gwarantuj¹ 
niektóre przepisy prawa rzeczowego 
oraz instytucja do¿ywocia. Szczególnie 
atrakcyjna jest s³u¿ebnoœæ mieszkania 
oraz umowa do¿ywocia, które poza 
wymiern¹ korzyœci¹ finansow¹ zapew-
niaj¹ uprawnionym godziwe warunki 
mieszkaniowe. 

Obci¹¿enie nieruchomoœci zobowi¹-
zaniowym prawem do¿ywocia b¹dŸ 
ograniczonym prawem rzeczowym 
w postaci u¿ytkowania czy s³u¿ebnoœci 
przesy³u nie postaje bez wp³ywu na 
wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci. Przy 
szacowaniu wartoœci nale¿y wzi¹æ pod 
uwagê szereg czynników, mog¹cych 
w istotny sposób kszta³towaæ cenê 
nieruchomoœci obci¹¿onej takim pra-
wem. S¹ to miêdzy innymi: dopusz-
czalnoœæ przeniesienia prawa na inn¹ 
osobê, zakres ingerencji uprawnionego 
w prawo w³asnoœci, terminowoœæ prawa, 
sposób ujawnienia prawa oraz zakres 
ochrony prawa.

U¯YTKOWANIE

Charakterystyka, funkcje

�ród³o powstania

U¿ytkowanie jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym o najszerszym zakresie 
uprawnieñ wzglêdem cudzej rzeczy. 
Prawo to spe³nia przede wszystkim 
alimentacyjno – konsumpcyjn¹ funkcjê. 
U¿ytkowanie mo¿e zostaæ ustanowione 
na rzecz osób fizycznych oraz prawnych. 
Przedmiotem u¿ytkowania mo¿e byæ 
zarówno rzecz ruchoma jak i nierucho-
moœæ. 

Przy ustalaniu wartoœci nierucho-
moœci obci¹¿onej u¿ytkowaniem nale¿y 
wzi¹æ pod uwagê przede wszystkim 
zakres u¿ytkowania, który mo¿e byæ 
ograniczony np. do czêœci nieruchomoœci 
b¹dŸ do pobierania okreœlonych po¿yt-
ków; zakres wzajemnych stosunków 
miêdzy stronami oraz wzajemne rosz-
czenia np. roszczenie o zwrot poczy-
nionych nak³adów.

Podstawowym i najbardziej pow-
szechnym sposobem ustanowienia 
u¿ytkowania jest umowa zawarta po-
miêdzy w³aœcicielem nieruchomoœci 
(dysponentem prawa), a u¿ytkownikiem. 
Ustawodawca nie wymaga zachowania 
szczególnej formy umowy. Jednak¿e, 
gdy u¿ytkowanie dotyczy nierucho-
moœci, konieczne jest zachowanie formy 
aktu notarialnego w stosunku do oœwiad-
czenia w³aœciciela nieruchomoœci, wy-
móg taki nie jest konieczny wzglêdem 
u¿ytkownika. Zakres umowy u¿ytko-
wania mo¿e byæ rozmaity, ale poœród 
elementów j¹ konstytuuj¹cych znaleŸæ 
siê musz¹ esentiali negotti u¿ytkowania 
tj. uprawnienie do u¿ywania rzeczy oraz 
pobierania jej po¿ytków. Brak które-
gokolwiek z tych elementów wyklucza 
u¿ytkowanie. 

Niemo¿liwe jest ustanowienie u¿yt-
kowania w drodze orzeczenia s¹dowego. 
Jednak¿e s¹d na mocy art. 64 k.c. 
uprawniony jest do wydania orzeczenia 
zastêpuj¹cego oœwiadczenie woli w³aœ-
ciciela nieruchomoœci, gdy ten zobo-
wi¹za³ siê uprzednio do ustanowienia 
u¿ytkowania na mocy innego stosunku 
prawnego np. umowy przyrzeczonej. 

U¿ytkowanie mo¿e powstaæ tak¿e 
wskutek decyzji administracyjnej. Mo¿-
liwoœæ tak¹ przewiduj¹ przepisy ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, wówczas na mocy 
decyzji wyw³aszczeniowej prawo w³as-
noœci doznaje ograniczenia, wskutek 
ustanowienia u¿ytkowania. S¹ to jednak 
sytuacje wystêpuj¹ce w praktyce rzadko, 
bowiem czêœciej na mocy decyzji 
wyw³aszczeniowej dochodzi do ustano-
wienia s³u¿ebnoœci gruntowej.

Na treœæ u¿ytkowania sk³ada siê 
prawo do u¿ywania rzeczy oraz pobie-
rania jej po¿ytków. Uprawnienia te 
musz¹ wystêpowaæ ³¹cznie. U¿ywanie 
oznacza korzystanie z rzeczy zgodnie 
z jej przeznaczeniem oraz z celem 
u¿ytkowania. Po¿ytki z rzeczy s¹ to 
z kolei korzyœci, które uzyskiwane s¹ 
z rzeczy w toku normalnego korzystania. 
W myœl art. 53 k.c. po¿ytkami naturalny-
mi rzeczy s¹ jej p³ody i inne od³¹czone od 
niej czêœci sk³adowe, o ile wed³ug zasad 
prawid³owej gospodarki stanowi¹ 
normalny dochód z rzeczy, z kolei 
po¿ytkami cywilnymi s¹ dochody, które 
rzecz przynosi na podstawie stosunku 
prawnego. 

Zakres u¿ytkowania jest szeroki, 
zbli¿ony do prawa w³asnoœci, z t¹ jednak 
ró¿nic¹, i¿ u¿ytkownik pozbawiony jest 
mo¿liwoœci rozporz¹dzania rzecz¹. 
Prawo do zbycia czy te¿ obci¹¿enia 
rzeczy pozostaje na czas trwania 
u¿ytkowania przy jej w³aœcicielu. 
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U¿ytkowanie a dzier¿awa

Niezbywalnoœæ

Zakres u¿ytkowania jest to¿samy 
z dzier¿aw¹. Dzier¿awca, tak samo jak 
u¿ytkownik, uprawniony jest do u¿y-
wania rzeczy oraz pobierania jej 
po¿ytków. Zasadnicza ró¿nica miêdzy 
nimi tkwi w sile oddzia³ywania tych 
praw na osoby trzecie. U¿ytkowanie 
skuteczne jest bowiem erga omnes tj. 
wzglêdem wszystkich innych osób, tak¿e 
niebêd¹cych stronami stosunku praw-
nego, natomiast dzier¿awa wywo³uje 
skutki prawne inter partes czyli tylko 
miêdzy stronami. Ró¿na jest tak¿e 
funkcja spe³niana przez ka¿d¹ z tych 
instytucji, cel produkcyjny w przypadku 
dzier¿awy i cel alimentacyjno-kon-
sumpcyjny w przypadku u¿ytkowania. 
Odmiennie kszta³tuje siê tak¿e czas 
trwania umowy, który w przypadku 
dzier¿awy wynosi maksymalnie 30 lat, 
a przy u¿ytkowaniu jest on nieograni-
czony. 

Niezbywalnoœæ u¿ytkowania zwi¹-
zana jest z osobistym charakterem tego 
prawa. Oznacza ona przede wszystkim 
zakaz przeniesienia prawa na inn¹ osobê, 
w szczególnoœci w drodze umowy 
cywilnoprawnej, spadkobrania, egze-
kucji itp. W orzecznictwie S¹du 
Najwy¿szego mo¿na znaleŸæ nastêpu-
j¹c¹ definicjê niezbywalnoœci: Nie-
zbywalnoœæ u¿ytkowania nale¿y rozu-
mieæ jako ograniczenie w zakresie 
dotycz¹cym rozporz¹dzeñ tym prawem 
przez u¿ytkownika. U¿ytkowanie ustano-
wione na rzecz u¿ytkownika ma charak-
ter osobisty, a ustanowione na rzecz 
osoby prawnej ma s³u¿yæ œciœle okreœlo-
nym celom statutowym, ma wiêc 
charakter wy³¹czny. Dlatego dyspo-
nowanie tym prawem jest niedopusz-
czalne. Niezbywalnoœæ u¿ytkowania 
uzasadniona jest alimentacyjnym cha-
rakterem instytucji. Zasada niezby-
walnoœci u¿ytkowania chroni tak¿e 
interesy w³aœciciela rzeczy, szczególnie 
w kontekœcie u¿ytkowania przez osoby 
fizyczne, dla których czas u¿ytkowania 
mo¿e byæ w rzeczywistoœci bardzo d³ugi. 
Niezbywalnoœæ u¿ytkowania pozwala 
utrzymaæ w³aœcicielowi kontrolê nad 
jego w³asnoœci¹ poprzez wybór osoby 
uprawnionej, która posiada po¿¹dane 
przez niego cechy. Niejednokrotnie 
w³aœciciela i u¿ytkownika ³¹cz¹ tak¿e 
inne stosunki prawne czy faktyczne, a z 
uwagi na mo¿liwoœæ d³ugoterminowych 
rozwi¹zañ niepo¿¹dana jest zmiana 
uprawnionego. 

Niezbywalnoœæ u¿ytkowania, nie stoi 

na przeszkodzie przeniesieniu upraw-

nieñ do wykonywania prawa na osobê 

trzeci¹. U¿ytkownik mo¿e swoje prawo 

wykonywaæ samodzielnie albo za 

poœrednictwem innych osób. Tezê tê 

potwierdza, ujêty przy s³u¿ebnoœciach 

osobistych, zakaz przenoszenia upra-

wnieñ do ich wykonywania. Przyj¹æ 

nale¿y, i¿ wyraŸny zakaz w odniesieniu 

do s³u¿ebnoœci osobistych, nie wyklucza 

dopuszczalnoœci przenoszenia upraw-

nieñ do wykonywania pozosta³ych 

ograniczonych praw rzeczowych. Prze-

niesienie uprawnieñ nie powoduje 

wygaœniêcia u¿ytkowania ani te¿ jego 

ograniczenia wzglêdem w³aœciciela 

nieruchomoœci, rodzi ono wy³¹cznie 

stosunek zobowi¹zaniowy miedzy 

u¿ytkownikiem, a osob¹ trzeci¹. W prak-

tyce najczêœciej przenosi siê uprawnienia 

do wykonywania praw na cz³onków 

rodziny, najemców, dostawców itp.

Ustawodawca nie zdecydowa³ siê na 

wprowadzenie ograniczeñ czasowych 

w stosunku do instytucji u¿ytkowania. 

Strony mog¹ zdecydowaæ samodzielnie 

o czasie trwania ³¹cz¹cego je stosunku 

prawnego, kszta³tuj¹c u¿ytkowanie jako 

terminowe lub bezterminowe prawo. 

Jednak¿e w stosunku do u¿ytkowania 

przez osoby fizyczne wprowadzone 

zosta³o szczególne uregulowanie. Zgod-

nie z art. 266 k.c. U¿ytkowanie ustano-

wione na rzecz osoby fizycznej wygasa 

najpóŸniej z jej œmierci¹. Zasada ta 

obowi¹zuje zarówno wzglêdem u¿ytko-

wania ustanowionego na czas oznaczony 

jak i nieoznaczony. Nie ma zatem 

znaczenia na jaki d³ugi okres czasu 

prawo to zosta³o ustanowione, ani czy 

nadszed³ okreœlony termin koñcowy. Wy-

gaœnie ono zawsze najpóŸniej w chwili 

œmierci osoby uprawnionej. Taka kon-

cepcja wydaje siê byæ uzasadniona 

z uwagi na niezbywalny charakter 

u¿ytkowania oraz cel jakiemu prawo to 

ma s³u¿yæ. 

Czas trwania

Odp³atnoœæ

Rodzaje u¿ytkowania

Równie¿ w kwestii odp³atnoœci 
u¿ytkowania ustawodawca nie zabra³ 
g³osu. Kwestiê tê powinna regulowaæ 
umowa. W zale¿noœci od jej postanowieñ 
u¿ytkowanie mo¿e mieæ charakter od-
p³atny b¹dŸ nieodp³atny. W praktyce 
czêsto funkcjonuje podzia³ na darmowe 
u¿ytkowanie przez osoby fizyczne i od-
p³atne u¿ytkowanie przez pozosta³e pod-
mioty.

Mo¿emy wyodrêbniæ kilka rodzajów 
u¿ytkowania: u¿ytkowanie przez osoby 
fizyczne, u¿ytkowanie przez rolnicze 
spó³dzielnie produkcyjne oraz inne 
wypadki u¿ytkowania. Do innych 
wypadków u¿ytkowania zaliczyæ mo¿e-
my u¿ytkowanie, które przewiduj¹ inne 
ni¿ kodeks cywilny ustawy np.: u¿yt-
kowanie górnicze, u¿ytkowanie rodzin-
nych ogródków dzia³kowych, trwa³y 
zarz¹d oraz timesharing. Na potrzeby 
niniejszego opracowania przybli¿one 
zostanie u¿ytkowanie przez osoby 
fizyczne oraz timesharing.

! U¿ytkowanie przez osoby fizyczne – 
jest najpowszechniejszym rodzajem 
u¿ytkowania, które najpe³niej realizuje 
alimentacyjny charakter instytucji. 
U¿ytkowanie to najczêœciej wystêpuje 
w stosunkach rodzinnych na obszarach 
wiejskich. Ustanawiane jest czêsto-
kroæ na rzecz osób starszych. Usta-
wodawca wprowadzi³ szereg restryk-
cyjnych regulacji wzglêdem u¿ytko-
wania przys³uguj¹cego osobom fi-
zycznym, dotycz¹ one miêdzy innymi 
treœci u¿ytkowania oraz terminu. 
Najistotniejszy jest wprowadzony 
przez prawodawcê zakaz zmiany 
substancji rzeczy oraz jej przezna-
czenia. Bez w¹tpienia zakazy te s³u¿¹ 
ochronie interesów w³aœciciela oraz 
zmierzaj¹ do zachowania przedmiotu 
u¿ytkowania w niezmienionym stanie.  
Zakaz zmiany substancji rzeczy za-
pobiega pogorszeniu jej stanu. U¿yt-
kownik, bêd¹cy osob¹ fizyczn¹, ma 
przez ustawodawcê z góry narzucony, 
doœæ ograniczony sposób korzystania 
z rzeczy. Kolejne ograniczenie, ujête 
zosta³o w art. 269 k.c., w myœl którego 
w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e za¿¹-
daæ od u¿ytkownika zabezpieczenia. 
Choæ ustawa nie wspomina nic na 
temat formy zabezpieczenia, przy-
jmuje siê, i¿ najczêœciej chodzi 
o zabezpieczenie w formie pieniê¿nej. 
Ma ono s³u¿yæ w³aœcicielowi jako 
zabezpieczenie ewentualnych rosz-
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czeñ odszkodowawczych z tytu³u 
uszkodzenia rzeczy wskutek niepra-
wid³owego wykonywania u¿ytkowa-
nia. Odmienny w stosunku do zasad 
ogólnych jest tak¿e termin wygaœniê-
cia u¿ytkowania. Jest to chwila œmierci 
osoby fizycznej.

! Timesharing – jest to stosunkowo 
nowa instytucja zaliczana do grona 
ograniczonych praw rzeczowych. Do 
niedawna timesharing uregulowany 
by³ w art. 270 1 k.c. Z dniem 16 marca 
2012 roku wejdzie w ¿ycie ustawa 
o timeshare zawieraj¹ca szereg odrêb-
nych i autonomicznych regulacji. 
Timesharing oznacza prawo do 
korzystania z nieruchomoœci w ozna-
czonym czasie. Zgodnie z art. 2 
wspomnianej wy¿ej ustawy: przez 
umowê timeshare rozumie siê umowê, 
na podstawie której konsument, 
odp³atnie, nabywa prawo do korzy-
stania, w okresach wskazanych w umo-
wie, z co najmniej jednego miejsca 
zakwaterowania, zawart¹ na okres 
d³u¿szy ni¿ rok. Zgodnie z przytoczon¹ 
powy¿ej definicj¹, do ustanowienia 
timeshare konieczne jest zwarcie 
umowy. Ustawa wymaga dla niej 
zachowania formy pisemnej. Time-
share adresowany jest wy³¹cznie do 
osób fizycznych. Osob¹ uprawnion¹ 
z umowy jest konsument zawieraj¹cy 
umowê z przedsiêbiorc¹. W umowie 
timeshare mo¿na ustanowiæ na rzecz 
konsumenta prawo u¿ytkowania. 
Wtedy timeshare wywo³uje skutki 
o charakterze rzeczowym. W prze-
ciwnym razie stosunek prawny ma 
charakter wy³¹cznie obligacyjny. 
Timeshare, pomimo i¿ nale¿y do grona 
ograniczonych praw rzeczowych jest 
momentami ich zupe³nym zaprze-
czeniem. Timeshare w przeciwieñ-
stwie do u¿ytkowania jest bowiem 
prawem zbywalnym, dziedzicznym 
oraz podlegaj¹cym egzekucji. Od-
miennie ni¿ przy klasycznym u¿ytko-
waniu niewykonywanie prawa przez 
okres 10 lat nie powoduje jego 
wygaœniêcia. Ustawodawca ukszta³-
towa³ timeshare jako prawo odp³atne 
i terminowe – zawarte na okres d³u¿szy 
ni¿ 1 rok. 

S£U¯EBNOŒÆ OSO-
BISTA

Charakterystyka, funkcje

�ród³o powstania

S³u¿ebnoœæ osobista nale¿y do 

zamkniêtego katalogu ograniczonych 

praw rzeczowych. Jest prawem podmio-

towym zwi¹zanym œciœle z oznaczon¹ 

osob¹ fizyczn¹. Osobisty charakter 

prawa wyznacza alimentacyjny cel 

instytucji – zaspakajanie indywidual-

nych potrzeb uprawnionego. Niedo-

puszczalne jest ustanowienie s³u¿ebno-

œci na rzecz ka¿doczesnego w³aœciciela 

nieruchomoœci.

Przy obliczaniu wartoœci nierucho-

moœci obci¹¿onej s³u¿ebnoœci¹ osobist¹ 

nale¿y wci¹æ pod uwagê miêdzy innymi: 

rodzaj s³u¿ebnoœci; czas, w którym 

w³aœciciel nieruchomoœci zostaje pozba-

wiony dochodu z lokalu obci¹¿onego 

s³u¿ebnoœci¹; ewentualny czynsz, który 

móg³by zostaæ uzyskany z najmy lokalu, 

gdy nie by³ obci¹¿ony s³u¿ebnoœci¹, 

wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-

czalny czas trwania jej ¿ycia.

Najczêstszym, a zaraz najbardziej 
po¿¹danym sposobem ustanowienia 
s³u¿ebnoœci osobistej jest umowa stron. 
Umowa ta mo¿e byæ autonomiczna albo 
wynikaæ z innego stosunku prawnego np. 
umowy do¿ywocia, darowizny itp. Dla 
skutecznoœci umowy, oœwiadczenie 
w³aœciciela nieruchomoœci musi mieæ 
formê aktu notarialnego. Wymóg ten nie 
dotyczy uprawnionego, którego oœwiad-
czenie mo¿e mieæ dowoln¹ formê.

Mo¿liwe jest ustanowienie s³u¿eb-
noœci osobistej moc¹ orzeczenia s¹du 
w nastêpuj¹cych sytuacjach:

! ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi ko-
niecznej,

! zniesienie wspó³w³asnoœci,

! dzia³ spadku,

! podzia³ maj¹tku wspólnego,

! ¿¹danie uprawnionego z tytu³u umowy 
przyrzeczonej.

Na podstawie ustawy z dnia 21 sier-
pnia 1997r. o gospodarce nierucho-
moœciami, mo¿liwe jest ustanowienie 
s³u¿ebnoœci osobistych na rzecz w³aœ-
cicieli nieruchomoœci s¹siednich, je¿eli 
wskutek wyw³aszczenia mog¹ wyst¹piæ 
dla nich szkody lub niedogodnoœci. 
Ustanowienie s³u¿ebnoœci nastêpuje 
wtedy moc¹ decyzji administracyjnej.

S³u¿ebnoœæ osobista polega na 
obci¹¿eniu nieruchomoœci na rzecz 
oznaczonej osoby fizycznej prawem, 
którego treœæ odpowiada s³u¿ebnoœci 
gruntowej. Wed³ug art. 285 § 1 k.c. 
s³u¿ebnoœæ gruntowa polega na tym, i¿: 
nieruchomoœæ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz 
w³aœciciela innej nieruchomoœci (nieru-
chomoœci w³adn¹cej) prawem, którego 
treœæ polega b¹dŸ na tym, ¿e w³aœciciel 
nieruchomoœci w³adn¹cej mo¿e korzy-
staæ w oznaczonym zakresie z nierucho-
moœci obci¹¿onej, b¹dŸ na tym, ¿e 
w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej 
zostaje ograniczony w mo¿noœci dokony-
wania w stosunku do niej okreœlonych 
dzia³añ, b¹dŸ te¿ na tym, ¿e w³aœcicielowi 
nieruchomoœci obci¹¿onej nie wolno 
wykonywaæ okreœlonych uprawnieñ, 
które mu wzglêdem nieruchomoœci 
w³adn¹cej przys³uguj¹ na podstawie 
przepisów o treœci i wykonywaniu 
w³asnoœci. Inaczej mówi¹c, s³u¿ebnoœæ 
gruntowa to prawo ustanowione na 
nieruchomoœci obci¹¿onej na rzecz 
ka¿doczesnego w³aœciciela nierucho-
moœci w³adn¹cej, w celu zwiêkszenia jej 
u¿ytecznoœci. Ka¿dorazowo, strony 
ustanawiaj¹c s³u¿ebnoœæ gruntow¹ 
powinny okreœliæ dok³adnie treœæ i zakres 
korzystania z nieruchomoœci. S³u¿eb-
noœci upowa¿niaj¹ bowiem do korzy-
stania z rzeczy tylko i wy³¹cznie 
w oznaczonym zakresie. W sytuacji, 
gdy umowa nie zawiera danych dotycz¹-
cych zakresu s³u¿ebnoœci lub sposobu jej 
wykonywania albo te¿ dane te sformu³o-
wane s¹ w sposób niejasny – treœæ s³u-
¿ebnoœci determinuj¹ osobiste potrzeby 
uprawnionego, przy uwzglêdnieniu 
zasad wspó³¿ycia spo³ecznego i miejsco-
wych zwyczajów.

Fakt, i¿ treœæ s³u¿ebnoœci osobistej 
podyktowana jest treœci¹ s³u¿ebnoœci 
gruntowej oznacza, ¿e s³u¿ebnoœæ 
osobista mo¿e zostaæ ustanowiona 
wtedy, gdy na gruncie przepisów prawa 
rzeczowego mo¿liwe jest ustanowienie 
analogicznej s³u¿ebnoœci gruntowej. 
Ustanawiaj¹c s³u¿ebnoœæ osobist¹, 

Treœæ
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wierne odzwierciedlenie powo³anej 
powy¿ej zasady mo¿e napotkaæ trudno-
œci np. w odniesieniu do s³u¿ebnoœci 
mieszania, która z oczywistych przyczyn 
nie znajdzie swojego odpowiednika 
poœród s³u¿ebnoœci gruntowych.

W normalnych warunkach, gdy 
wykonywanie prawa przez osobê 
uprawnion¹ jest zgodne z umow¹, 
w³aœciciel nieruchomoœci nie ma 
mo¿liwoœci zmiany treœci s³u¿ebnoœci 
osobistej wbrew woli tej osoby. 
W sytuacjach wyj¹tkowych, gdy 
uprawniony korzysta ze swojego prawa 
w sposób nieprawid³owy, a zachowanie 
to jest dla w³aœciciela nieruchomoœci nad 
wyraz uci¹¿liwe, dopuszczalna jest 
zmiana s³u¿ebnoœci osobistej na rentê. 
Uprawnienie takie przys³uguje w³aœci-
cielowi nieruchomoœci na podstawie art. 
303 k.c., zgodnie z którym: Je¿eli 
uprawniony z tytu³u s³u¿ebnoœci 
osobistej dopuszcza siê ra¿¹cych 
uchybieñ przy wykonywaniu swego 
prawa, w³aœciciel nieruchomoœci 
obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ zamiany 
s³u¿ebnoœci na rentê. Przez ra¿¹ce 
uchybienia uprawnionego rozumieæ 
nale¿y takie zachowania, które w sposób 
nieuzasadniony naruszaj¹ lub zagra¿aj¹ 
interesom maj¹tkowym w³aœciciela 
nieruchomoœci. Uchybienia te musz¹ 
mieæ charakter ci¹g³y oraz w sposób 
ra¿¹cy wykraczaæ poza ramy wykonywa-
nia ograniczonego prawa rzeczowego.

Przez rentê nale¿y rozumieæ za-
mienne, periodyczne œwiadczenie rento-
we, odpowiadaj¹ce wartoœci prawa s³u-
¿ebnoœci w identycznych okresach czasu. 
Przy uwzglêdnieniu ¿¹dania w³aœciciela 
pojawia siê jednak problem wysokoœci 
takiej renty. Przede wszystkim wysokoœæ 
renty powinna uwzglêdniaæ interesy obu 
stron oraz wartoœæ i rodzaj s³u¿ebnoœci 
osobistej. Renta powinna tak¿e uwzglê-
dniaæ utracone przez uprawnionego 
korzyœci. Mo¿e ona mieæ w dalszym 
ci¹gu charakter alimentacyjny i s³u¿yæ 
zaspokojeniu potrzeb dot¹d uprawnio-
nego. Z chwil¹ zmiany s³u¿ebnoœci na 
rentê s³u¿ebnoœæ wygasa.

Zmiana treœci s³u¿ebnoœci osobistej 

mo¿liwa jest tak¿e na podstawie odpo-

wiedniego stosowania art. 291 k.c., 

zgodnie z którym: Je¿eli po ustanowieniu 

s³u¿ebnoœci gruntowej powstanie wa¿na 

Zmiana treœci - renta

Zmiana treœci – wa¿na przy-
czyna gospodarcza

potrzeba gospodarcza, w³aœciciel nie-

ruchomoœci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ za 

wynagrodzeniem zmiany treœci lub 

sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci, 

chyba ¿e ¿¹dana zmiana przynios³aby 

niewspó³mierny uszczerbek nierucho-

moœci w³adn¹cej. Zasadnicz¹ przes³ank¹ 

umo¿liwiaj¹ca powo³anie siê na ten¿e 

przepis jest wa¿na potrzeba gospodarcza, 

któr¹ okreœliæ mo¿na jako: „potrzebê, 

która w sposób istotny wp³ywa na 

stosunki prawne i gospodarcze wi¹¿¹ce 

w³aœciciela nieruchomoœci obci¹¿onej 

z osobami trzecimi albo takie, które maj¹ 

powstaæ w przysz³oœci i uzasadniaæ 

priorytet interesu ekonomicznego w³aœ-

ciciela nad interesem maj¹cego odpo-

wiedni¹ s³u¿ebnoœæ gruntow¹.” Ka¿do-

razowo, ocena powinna odnosiæ siê do 

konkretnego stanu faktycznego i doty-

czyæ zobiektywizowanych kryteriów. 

Zmiana treœci lub sposobu wykonywania 

s³u¿ebnoœci nastêpuje za wynagro-

dzeniem. Ustawodawca pomin¹³ wska-

zówki dotycz¹ce ustalenia wysokoœci 

takiego wynagrodzenia. Powinno ono 

uwzglêdniaæ rodzaj i rozmiar uszczerb-

ku, jaki ¿¹dana zmiana spowodowa³a dla 

w³aœciciela nieruchomoœci w³adn¹cej. 

Wynagrodzenie powinno mieæ charakter 

œwiadczenia jednorazowego, wyj¹tkowo 

mo¿e byæ roz³o¿one na raty.

S³u¿ebnoœæ osobista, tak jak opisane 

w pierwszej czêœci u¿ytkowanie, jest 

niezbywalna. Zasadniczo, wskazane 

w tamtej czêœci opracowania cechy 

niezbywalnoœci mo¿na z powodzeniem 

przenieœæ na grunt s³u¿ebnoœci osobistej, 

z t¹ jednak ró¿nic¹, i¿ do s³u¿ebnoœci 

osobistych ustawodawca wprowadzi³ 

wyraŸny zakaz przenoszenia uprawnieñ 

do ich wykonywania. Oznacza to, i¿ 

uprawniony z s³u¿ebnoœci osobistej nie 

ma mo¿liwoœci zawarcia umowy obli-

gacyjnej, której przedmiotem by³oby 

korzystanie z nieruchomoœci przez osobê 

trzeci¹. Umowa taka powinna byæ 

uznana za bezwzglêdnie niewa¿n¹. 

Niezbywalnoœæ

Czas trwania

Odp³atnoœæ

Rodzaje s³u¿ebnoœci

Tak jak w przypadku u¿ytkowania 
przepisy nie reguluj¹ kwestii termino-
woœci s³u¿ebnoœci osobistych. Strony 
mog¹ w umowie uregulowaæ tê kwestiê 
dowolnie. S³u¿ebnoœæ osobista, podob-
nie jak u¿ytkowanie, wygasa najpóŸniej 
z chwil¹ œmierci osoby uprawnionej.

Zagadnienie odp³atnoœci s³u¿ebnoœci 
osobistych pozostawione zosta³o swo-
bodnej regulacji stron. Z uwagi na 
charakter tej instytucji oraz rozpo-
wszechnione stosowanie w stosunkach 
rodzinnych, w praktyce s³u¿ebnoœæ ta 
jest bezp³atna.

Najpopularniejsz¹ s³u¿ebnoœci¹ oso-
bist¹ wystêpuj¹c¹ obecnie w stosunkach 
cywilnych jest s³u¿ebnoœæ mieszkania. 
Ustawodawca uregulowa³ odrêbnie 
niektóre kwestie zwi¹zane z t¹ s³u¿eb-
noœci¹. Pierwsza ró¿nica ujawnia siê 
w odniesieniu do podmiotów mog¹cych, 
poza osob¹ uprawnion¹, korzystaæ 
z s³u¿ebnoœci. Zgodnie z art. 301 k.c. 
Maj¹cy s³u¿ebnoœæ mieszkania mo¿e 
przyj¹æ na mieszkanie ma³¿onka i dzieci 
ma³oletnie. Inne osoby mo¿e przyj¹æ 
tylko wtedy, gdy s¹ przez niego utrzy-
mywane albo potrzebne przy prowa-
dzeniu gospodarstwa domowego. Dzieci 
przyjête jako ma³oletnie mog¹ pozostaæ 
w mieszkaniu tak¿e po uzyskaniu 
pe³noletnioœci. Jest to odstêpstwo od 
ogólnej zasady zakazu przenoszenia 
uprawnieñ do wykonywania s³u¿ebnoœci 
osobistych. 

Co do zasady, s³u¿ebnoœæ mieszkania 
tak jak pozosta³e s³u¿ebnoœci osobiste 
jest niezbywalna i wygasa najpóŸniej 
z chwil¹ œmierci uprawnionego. Jednak-
¿e strony mog¹ umówiæ siê, i¿ po œmierci 
uprawnionego s³u¿ebnoœæ mieszkania 
bêdzie przys³ugiwa³a jego najbli¿szym: 
dzieciom, rodzicom oraz ma³¿onkowi. 
Ustawodawca zadba³ tutaj o potrzeby 
mieszkaniowe domowników uprawnio-
nego, zezwalaj¹c na mo¿liwoœæ sukcesji 
singularnej s³u¿ebnoœci mieszkania.
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DO¯YWOCIE

Charakterystyka, funkcje

�ród³o powstania

Kolejn¹ mo¿liwoœæ korzystania 

z nieruchomoœci przewiduje umowa 

do¿ywocia. Jest ona stosunkiem zobo-

wi¹zaniowym, uregulowanym w ksiêdze 

III kodeksu cywilnego. Prawo do¿ywo-

cia jest prawem maj¹tkowym o charak-

terze osobistym. Wykazuje ono wiele 

podobieñstw do u¿ytkowania i s³u¿eb-

noœci osobistych. G³ównym celem 

umowy do¿ywocia jest zapewnienie 

egzystencji osobie uprawnionej poprzez 

do¿ywotnie jej utrzymanie. Podstawow¹ 

funkcj¹ do¿ywocia jest zatem funkcja 

alimentacyjna. Wiêzi jakie kreuje 

umowa do¿ywocia pomiêdzy stronami 

przypominaj¹ stosunki alimentacyjne 

okreœlone w ustawie. Mimo podobieñstw 

nie mo¿na jednak postawiæ pomiêdzy 

nimi znaku równoœci.

Przy okreœlaniu wartoœci nierucho-

moœæ obci¹¿onej prawem do¿ywocia 

nale¿y wzi¹æ pod uwagê miêdzy innymi: 

wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-

czalny czas trwania jej ¿ycia; wartoœæ 

powtarzaj¹cych siê œwiadczeñ na rzecz 

do¿ywotnika; koszty pogrzebu i po-

chówku zgodnie ze zwyczajem miejsco-

wym; czas, w którym w³aœciciel 

nieruchomoœci zostaje pozbawiony 

dochodu z lokalu obci¹¿onego do¿ywo-

ciem; ewentualny czynsz, który móg³by 

zostaæ uzyskany z najmy lokalu, gdy nie 

by³ obci¹¿ony do¿ywociem; okolicznoœæ 

ustanowienia prawa do¿ywocia na rzecz 

osób bliskich zbywcy nieruchomoœci, 

mo¿liwoœæ zmiany do¿ywocia na rentê.

Jedynym sposobem powstania sto-

sunku do¿ywocia jest umowa. Strony 

maj¹ swobodê uregulowania stosunku 

prawnego zgodnie ze swoj¹ wol¹, zasada 

swobody umów nie doznaje w tym 

przypadku ¿adnych istotnych ograni-

czeñ. Ustawa nie przewiduje dla umowy 

do¿ywocia szczególnej formy, jednak¿e 

z uwagi na fakt, i¿ umowa dotyczy 

przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci 

powinna ona zostaæ zawarta w formie 

aktu notarialnego. Po stronie uprawnio-

nego wystêpuje tylko i wy³¹cznie osoba 

fizyczna, któr¹ jest zbywca nierucho-

moœci albo osoba mu bliska. Ustawa nie 

precyzuje pojêcia bliskiej osoby, dlatego 

ka¿dy przypadek nale¿y rozpatrywaæ 

indywidualnie.

Treœæ

Zmiana treœci - renta

Zgodnie z ustaw¹ nabywca w zmian 
za przeniesienie w³asnoœci nierucho-
moœci zobowi¹zany jest zapewniæ 
zbywcy do¿ywotnie utrzymanie. Jed-
nak¿e ostateczn¹ treœæ do¿ywocia 
okreœla zawarta pomiêdzy stronami 
umowa. Dopiero, gdy strony nie okreœl¹ 
jej treœci, zastosowanie znajduje art. 908 
k.c., zgodnie z którym nabywca powi-
nien: w braku odmiennej umowy, przyj¹æ 
zbywcê jako domownika, dostarczaæ mu 
wy¿ywienia, ubrania, mieszkania, œwiat-
³a i opa³u, zapewniæ mu odpowiedni¹ 
pomoc i pielêgnowanie w chorobie oraz 
sprawiæ mu w³asnym kosztem pogrzeb 
odpowiadaj¹cy zwyczajom miejscowym. 
Uregulowanie ustawowe kreuje miêdzy 
stronami bardzo bliskie, zacieœnione 
stosunki, które wskazuj¹ na alimenta-
cyjny charakter umowy do¿ywocia. 
Przepis ten mo¿e byæ równie¿ wska-
zówk¹ dla stron. Poza szerokim zakre-
sem œwiadczeñ wynikaj¹cych z istoty 
do¿ywocia, nabywca mo¿e ustanowiæ na 
rzecz zbywcy tak¿e: u¿ytkowanie, 
s³u¿ebnoœæ mieszkania, inn¹ s³u¿ebnoœæ 
osobist¹ oraz prawo do powtarzaj¹cych 
siê œwiadczeñ w pieni¹dzu lub rzeczach 
oznaczonych co do gatunku. Wówczas 
uprawnienia te staj¹ siê treœci¹ stosunku 
do¿ywocia.

Art. 913 k.c. gwarantuje stronom 
uprawnienie do ¿¹dania s¹downej 
zmiany prawa do¿ywocia na do¿ywotni¹ 
rentê. Do ¿¹dania takiej zmiany upraw-
niona jest ka¿da ze stron, je¿eli dalsze 
pozostawanie w bezpoœredniej stycz-
noœci jest nader utrudnione lub ca³ko-
wicie niemo¿liwe. Ustawodawca wzi¹³ 
pod uwagê, i¿ bliska relacja panuj¹c¹ 
pomiêdzy stronami, czêsto osadzona we 
wspólnocie domowej, mo¿e prowadziæ 
do sytuacji konfliktowych, które unie-
mo¿liwiaj¹ wspólne funkcjonowanie 
stron. Bez znaczenia s¹ przy tym 
przyczyny konfliktu. 

Strony mog¹ ¿¹daæ zmiany wszyst-
kich lub niektórych tylko œwiadczeñ 
sk³adaj¹cych siê na prawo do¿ywocia. 

Przepisy nie odnosz¹ siê natomiast do 
kwestii wysokoœci renty. S¹d powinien 
wzi¹æ pod uwagê wartoœæ œwiadczeñ 
przys³uguj¹cych do¿ywotnikowi dotych-
czas, a które ulegn¹ zmianie na rentê. 
W wyj¹tkowych okolicznoœciach s¹d 
mo¿e uwzglêdniæ ciê¿k¹ sytuacjê maj¹t-
kow¹ zobowi¹zanego i uzyskiwanie 
dochodów przez uprawnionego z innych 
Ÿróde³. 

W sytuacjach szczególnie wyj¹tko-
wych, na ¿¹danie ka¿dej ze stron s¹d 
mo¿e orzec o rozwi¹zaniu umowy 
do¿ywocia. Te wyj¹tkowe wypadki 
musz¹ charakteryzowaæ siê du¿¹ inten-
sywnoœci¹ i uporczywoœci¹ dla stron. 
Przyczyn¹ tak¹, mo¿e byæ fakt, i¿ 
zobowi¹zany z umowy do¿ywocia 
porzuci³ nieruchomoœæ bez zamiaru 
powrotu, pozostawiaj¹c do¿ywotnika 
bez œrodków utrzymania. Rozwi¹zanie 
umowy celowe jest tak¿e wtedy, gdy 
zmiana do¿ywocia na rentê nie prowadzi 
do osi¹gniêcia nale¿ytego rezultatu. 

Prawo do¿ywocia, tak jak u¿ytko-
wanie oraz s³u¿ebnoœæ osobista, jest 
niezbywalne. Wynika to z istoty prawa 
do¿ywocia oraz z charakteru œwiadczeñ, 
które przys³uguj¹ tylko i wy³¹cznie 
do¿ywotnikowi. Zakaz rozporz¹dzania 
prawem do¿ywocia dotyczy zarówno 
prawa do¿ywocia w ca³oœci, jak i posz-
czególnych œwiadczeñ, sk³adaj¹cych siê 
na jego treœæ. Z uwagi na osobisty 
charakter niemo¿liwe jest równie¿ 
przeniesienie uprawnieñ do wykonywa-
nia prawa do¿ywocia na osobê trzeci¹. 
Prawo to jest tak¿e niedziedziczne i nie 
podlega egzekucji. 

Obci¹¿enie nieruchomoœci prawem 
do¿ywocia nie pozbawia w³aœciciela 
nieruchomoœci mo¿liwoœci rozporz¹dza-
nia ni¹. W³aœciciel nieruchomoœci mo¿e 
j¹ dowolnie obci¹¿yæ innymi prawami, 
np. u¿ytkowaniem, hipotek¹. W³aœciciel 
mo¿e tak¿e przenieœæ prawo w³asnoœci 
na inn¹ osobê. Zbycie nieruchomoœci 
obci¹¿onej prawem do¿ywocia nie jest 
uzale¿niona od wyra¿enia przez do¿y-
wotnika zgody. Obowi¹zki zwi¹zane 
z prawem do¿ywocia przechodz¹ na 
ka¿doczesnego w³aœciciela nierucho-
moœci, bowiem prawo do¿ywocia 
obci¹¿a nieruchomoœæ ze skutkiem 
bezwzglêdnym erga omnes. Nabywca 
nieruchomoœci staje siê z mocy prawa 
podmiotem obowi¹zków odpowiada-
j¹cych prawu do¿ywocia. Nabywca 
ponosi osobist¹ odpowiedzialnoœæ za 
œwiadczenia objête prawem do¿ywocia, 
jednak¿e tylko za te, które sta³y siê 
wymagalne po dacie nabycia w³asnoœci. 
Za œwiadczenia, które sta³y siê wyma-
galne przed zbyciem nieruchomoœci 
odpowiedzialnoœæ ponosi zbywca.

Zbycie nieruchomoœci obci¹¿onej 
prawem do¿ywocia, a w konsekwencji 
zmiana osoby w³aœciciela mo¿e by dla 
do¿ywotnika trudne do zaakceptowania. 

Niezbywalnoœæ

Zbycie nieruchomoœci
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Z uwagi na szczególnie bliskie stosunki 
³¹cz¹ce strony umowy do¿ywocia, 
do¿ywotnik mo¿e w przypadku zbycia 
nieruchomoœci ¿¹daæ zmiany prawa 
do¿ywocia na do¿ywotni¹ rentê odpo-
wiadaj¹c¹ wartoœci tego prawa. Rosz-
czenie do¿ywotnika nie jest uzale¿nione 
od wyst¹pienia ¿adnych innych prze-
s³anek, wystarczaj¹ce jest samo zbycie 
nieruchomoœci. Ustalanie wartoœci 
prawa do¿ywocia i wysokoœci renty 
odbywa siê na zasadach obowi¹zuj¹cych 
przy zmianie do¿ywocia na rentê 
w œwietle art. 913 § 1 k.c., o czym mowa 
powy¿ej.

Umowa do¿ywocia, jak sama nazwa 
wskazuje, ustanawiana jest na rzecz 
uprawnionego do¿ywotnio. Okres jej 
trwania uzale¿niony jest zatem od 
d³ugoœci ¿ycia uprawnionego. 

Umowa o do¿ywocie ma charakter 
odp³atny. W zamian za przeniesienie 
w³asnoœci nieruchomoœci nabywca 
zobowi¹zany jest do ponoszenia 
ekwiwalentu w postaci do¿ywotniego 
dostarczania œrodków utrzymania 
uprawnionemu.

Cech¹, która pozawala na umiesz-
czenie u¿ytkowania, s³u¿ebnoœci oso-
bistej oraz umowy do¿ywocia w jednej 
kategorii jest osobisty charakter tych 
praw oraz ich alimentacyjna funkcja. 
Wszystkie trzy instytucje maj¹ na celu 
zapewnie realizacji osobistych, material-
nych potrzeb osoby uprawnionej. Z uwa-
gi na œcis³e zwi¹zanie praw z uprawnio-
nym, zasadniczo nie jest mo¿liwe 
przeniesienie wykonywania uprawnieñ 
na osobê trzeci¹. Sytuacja taka dopusz-
czalna jest jedynie w przypadku u¿yt-
kowania. U¿ytkowanie wykazuje bo-
wiem najmniejszy stopieñ nierozerwal-
noœci praw z osob¹ uprawnion¹ w sto-
sunku do dwóch pozosta³ych. 

Czas trwania

Odp³atnoœæ

Podobieñstwa i ró¿nice

PODSUMOWANIE

Kolejnym wspólnym mianownikiem 
jest niezbywalnoœæ i niedziedzicznoœæ 
cechuj¹ca wszystkie trzy kategorie 
umówionych praw. Wszystkie instytucje 
umo¿liwiaj¹ korzystanie z nierucho-
moœci, które adresowane jest wy³¹cznie 
do osób fizycznych. Jednak¿e przy 
u¿ytkowaniu przymiot uprawnionego 
mo¿e przys³ugiwaæ tak¿e osobie praw-
nej. Przedmiotem umowy do¿ywocia jak 
i s³u¿ebnoœci osobistej mo¿e byæ tylko 
i w³¹cznie nieruchomoœæ. U¿ytkowanie 
gwarantuje ponadto mo¿liwoœæ obci¹-
¿enia rzeczy ruchomej.

U¿ytkowanie i s³u¿ebnoœæ osobista 
nale¿¹ do zamkniêtego krêgu ograni-
czonych praw rzeczowych, z kolei 
umowa do¿ywocia jest stosunkiem 
zobowi¹zaniowym. Do¿ywocie za-
pewnia uprawnionemu najszerszy zakres 
œwiadczeñ, czêstokroæ u¿ytkowanie b¹dŸ 
s³u¿ebnoœæ osobista sk³adaj¹ siê na jego 
treœæ.

Wszystkie omawiane sposoby ko-
rzystania z nieruchomoœci podlegaj¹ 
wpisowi do ksi¹g wieczystych. Wpis 
prawa ujêty jest w dziale III ksiêgi 
wieczystej – ograniczenia i roszczenia. 
Zgodnie z art. 32 § 1 ustawy z dnia 6 lipca 
1982r. o ksiêgach wieczystych i hipotece 
do wpisu ograniczonego prawa rzeczo-
wego na nieruchomoœci wystarcza 
dokument obejmuj¹cy oœwiadczenie 
w³aœciciela o ustanowieniu tego prawa. 
Równie¿ do¿ywocie, jako prawo oso-
biste, podlega ujawnieniu w dziale III 
ksiêgi wieczystej. Dodatkowo, prze-
ciwko nieujawnionemu prawu do¿ywo-
cia nie dzia³a rêkojmia wiary publicznej 
ksi¹g wieczystych. Oznacza to, i¿ 
nabywca nieruchomoœci nie mo¿e 
skutecznie uchyliæ siê od wykonywania 
œwiadczeñ do, których uprawniony jest 
do¿ywotnik, pomimo, i¿ prawo do¿y-
wocia nie widnieje w ksiêdze wieczystej. 
Zapis ten, gwarantuje do¿ywotnikowi 
dodatkow¹ ochronê w porównaniu do 
ograniczonych praw rzeczowych.

Prawo w³asnoœci nieruchomoœci, 
ograniczone czy to prawem rzeczowym 
czy umow¹ do¿ywocia, nie pozostaje bez 

Korzyœci i zagro¿enia

wp³ywu na mo¿liwoœæ skutecznego 
rozporz¹dzania nieruchomoœci¹. Mo¿-
liwoœæ taka oczywiœcie istnieje, jednak¿e 
nale¿y liczyæ siê z tym, i¿ wraz z nieru-
chomoœci¹ na nabywcê przechodzi 
„obci¹¿enie”. Ograniczenie to mo¿e 
skutecznie odstraszaæ potencjalnych 
zainteresowanych. Z tego wzglêdu 
nieruchomoœci, na których ustanowione 
s¹ tego typu prawa wykazuj¹ mniejsz¹ 
przydatnoœæ gospodarcz¹ ni¿ nierucho-
moœci wolne od takich obci¹¿eñ. 
Przedk³ada siê to równie¿ na wartoœæ 
nieruchomoœci, która ulega obni¿eniu. 

Kszta³towanie treœci u¿ytkowania jak 
i s³u¿ebnoœci osobistej, z uwagi na ich 
przynale¿noœæ do praw rzeczowych, jest 
istotnie ograniczone. Treœæ tych praw 
okreœlona jest ustawowo, a stronom 
przys³uguje tylko niewielki zakres auto-
nomii podczas kszta³towania stosunku 
prawnego. Sprawa przedstawia siê 
ca³kowicie odmiennie w odniesieniu do 
prawa do¿ywocia. Wola stron jest tutaj 
nieskrêpowana, a zasada swobody umów 
znajduje zastosowanie w szerokim 
zakresie. Prawo to jest, w tym kontekœcie 
najbardziej atrakcyjne, gwarantuje 
bowiem stronom najwiêksz¹ swobodê 
uregulowania treœci stosunku prawnego.

U¿ytkowanie, s³u¿ebnoœæ osobista 
oraz do¿ywocie jako prawa niezbywalne, 
na mocy art. 831 kpc nie podlegaj¹ 
egzekucji. Wy³¹czenie tych praw spod 
egzekucji jest zrozumia³e z uwagi na ich 
zasadnicz¹ funkcjê, polegaj¹c¹ na 
zapewnieniu podstawowych potrzeb 
¿yciowych uprawnionego. Mo¿liwoœæ 
egzekucji praw, które z natury rzeczy 
maj¹ zapewniaæ podstawow¹ egzysten-
cjê, by³aby niecelowa.

Podsumowuj¹c, szukaj¹c najodpo-
wiedniejszego sposobu korzystania 
z nieruchomoœci, zainteresowane strony 
powinny ka¿dorazowo rozwa¿yæ wszel-
kie p³yn¹ce z zawartej umowy korzyœci, 
jak i realne zagro¿enia. Obowi¹zuj¹ce 
prawo przewiduje szeroki wachlarz 
rozmaitych rozwi¹zañ korzystnych 
z punktu widzenia uprawnionego, za-
pewniaj¹cych jednoczeœnie bezpie-
czeñstwo prawne zobowi¹zanemu.

PRAWO
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