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SLUZEBNOSC MIESZKANIA

Fundacja TAURUS

Jest to rodzaj stuzebnos$ci osobistej. Uprawnionym w wypadku
stuzebnoSci osobistej moze by¢ wytacznie oznaczona osoba
fizyczna, ktora nie musi spetnia¢ jakichkolwiek dodatkowych
przestanek. Stuzebno$¢ mieszkania jest najwazniejsza
stuzebno$cia osobista. Wystepuje zdecydowanie najczesciej i ma
najwieksze znaczenie spoteczne, uprawnia do korzystania z
nieruchomos$ci obcigzonej w oznaczonym zakresie, przy czym
uprawnienie to polega na zamieszkiwaniu (a wiec zajmowaniu
nieruchomosci dla schronienia, wypoczynku, snu,
przyrzadzania positkéw, dokonywania czynnosci higieny
osobistej, zaspokajania potrzeb kulturalnych itp.). Stuzebno$¢
mieszkania nie obcigza catej nieruchomosci, jak to ma miejsce
w przypadku stuzebnoSci gruntowej, ale tylko taka jej czesSc,

ktora wynika z okoliczno$ci danej sprawy.

Ustanowienie stuzebnosci

Stuzebnos$¢ mieszkania moze powsta¢ w wyniku:
1) umowy,
2) orzeczenia sadu np. w postepowaniu o dziat spadku, czy

majatku wspoélnego.
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NajczeSciej do powstania stuzebnos$ci dochodzi w drodze umowy. Do ustanowienia
stuzebno$ci wymagane jest oSwiadczenie wtaSciciela nieruchomos$ci w formie aktu
notarialnego. Czesto rodzice, czy dziadkowie przekazujg dzieciom, wnukom w formie
darowizny nieruchomo$¢ (umowa w formie aktu notarialnego) i w tej samej umowie
jednoczesSnie nowi wtasciciele ustanawiajg stuzebno$¢ mieszkania na rzecz swoich

bliskich - darczyncow.

Stuzebno$¢ mieszkania =z regulty ma charakter nieodptatny, natomiast nie ma

przeciwwskazan, aby ustanowi¢ odptatng stuzebno$¢ mieszkania.

Prawa i obowiazku osoby uprawnionej

Nie budzi watpliwos$ci, ze osoba fizyczna uprawniona do stuzebno$ci mieszkania moze
korzysta¢ nie tylko z mieszkania, lecz takze z pomieszczen i urzgdzen, przeznaczonych
do wspolnego uzytku mieszkancéw budynku. Mowa tu m.in. o piwnicy, pralni, strychu,
klatce schodowej, wspolnej kuchni itd. Chyba ze takie pomieszczenia zostaty przypisane

do konkretnych mieszkan.

Uprawnienie do wspotkorzystania z pomieszczenn i urzadzen znajdujacych sie poza
budynkiem, w granicach obcigzonej nieruchomos$ci, zostanie objete stuzebnosScig
mieszkania, jezeli nalezy do istoty zamieszkania. Uprawnienie do wspo6tkorzystania moze
odnosi¢ sie takze do niezabudowanej czeSci obcigzonej nieruchomo$ci, np. do

przydomowego ogrodu.

Uprawniony ze stuzebnoSci obowigzany jest zachowa¢ substancje rzeczy oraz jej
dotychczasowe przeznaczenie. Ma takze obowigzek dokonywania napraw i innych
naktadéw zwigzanych tylko ze zwyktym korzystaniem z mieszkania (chodzi o naprawy i
naktady, ktore zapewniajg mozliwos$¢ dalszego korzystania z rzeczy), a o potrzebie innych
naktadow ma obowigzek zawiadomi¢ wtasciciela. Uzna¢ zatem nalezy, ze uprawniony do
stuzebnosSci zobowigzany jest do ponoszenie naktadow koniecznych, a wiec naktadow na
utrzymanie nieruchomos$ci w stanie zdatnym do normalnego korzystania. Uznaje sie, ze
wykonanie instalacji wodno - kanalizacyjnej, tazienki oraz instalacji centralnego

ogrzewania w budynku mieszkalnym sq naktadami koniecznymi.

Korzystajacy ze stuzebno$ci jest zobowigzany pokrywac¢ koszty zuzywanych przez siebie
mediow, w tym energii elektrycznej, ciepta i wody. Sg to wiec normalne koszty

eksploatacyjne.

Nie cigzy na majacym stuzebno$¢ natomiast obowiazek zaptaty podatku od obciazonej
nieruchomosci i innych optat publicznych.

Stuzebno$¢ mieszkania jest niezbywalna, co oznacza, Zze uprawniony nie moze przeniesc¢
stuzebnosSci i praw z nig zwiazanych na inng osobe. Jednak majacy stuzebno$¢ mieszkania
moze przyja¢ na mieszkanie swojego matzonka i matoletnie dzieci. Dzieci przyjete jako

matoletnie moga pozosta¢ w mieszkaniu takze po uzyskaniu petnoletnosci.
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Inne osoby moga zosta¢ przyjete na mieszkanie tylko w przypadku spetnienia jednej z

dwoch przestanek:

1) jezeli jest utrzymywana przez uprawnionego lub

2) jezeli jest potrzebna przy prowadzeniu gospodarstwa domowego.

Akt ,przyjecia na mieszkanie” nie wymaga zlozenia oSwiadczenia woli, a jego skutki
prawne nie sg uzaleznione od zgody wtaSciciela. WtaSciciel mieszkania ma obowigzek

znoszenia korzystania przez te osoby z jego nieruchomosci.

Dopuszczalne jest umowne ustalenie, Ze po $mierci uprawnionego stuzebno$¢ mieszkania
przystugiwac bedzie jego dzieciom, rodzicom i matzonkowi. Nie wystapi woéwczas skutek
w postaci wygaSniecia stuzebno$ci osobistej. Stuzebnos$¢ jednak nie wejdzie do spadku i
nie bedzie podlegata dziedziczeniu. Krag osob, ktére moga w ten sposOb uzyskac
stuzebno$¢ mieszkania, jest odmienny niz w przypadku przyjecia na mieszkanie. W
zwiazku z tym nie kazda osoba, ktérg mozna przyja¢ na mieszkanie, moze zostac
wskazana jako nabywca stuzebnoSci mieszkania na wypadek $mierci aktualnie

uprawnionego.

Wygasniecie stuzebnos$ci mieszkania

Stuzebnos$¢ mieszkania wygasa:

1) ze Smiercig osoby uprawnionej,

2) w wyniku niewykonywania jej przez 10 lat,
3) zrzeczenie si¢ przez osobe uprawniona,

4) orzeczenie sadu.

Kazda stuzebno$¢ osobista, w tym stuzebno$¢ mieszkania, wygasa najp6zniej ze Smiercig
osoby uprawnionej. Inng mozliwoScig wygasniecia stuzebnoSci mieszkania jest jej
niewykonywania przez lat dziesie¢. Ponadto osoba uprawniona moze zrzec sie
stuzebno$ci mieszkania, jest to jednostronne o$wiadczenie woli uprawnionego w formie
aktu notarialnego. Jezeli stuzebno$¢ byta ujawniona w ksiedze wieczystej, do jej

wygasniecia potrzebne jest wykreslenie prawa z ksiegi wieczystej.

Wtasciciel nieruchomos$ci moze zada¢ zniesienia stuzebnoSci gruntowej za
wynagrodzeniem, jezeli wskutek zmiany stosunkow stuzebno$¢ stata sie dla niego

szczegOlnie ucigzliwa, a nie jest konieczna dla uprawnionego.

Mozliwe jest zniesienie stuzebno$ci mieszkania i zastgpienie jej rentg, jezeli osoba
uprawniona z tytutu stuzebno$ci dopuszcza sig¢ razacych uchybien przy wykonywaniu
swojego prawa. Uchybienia majgq byC ,razace”, czyli muszg to by¢ naruszenia powazne,
odbiegajace od drobnych, typowych przejawéw konfliktéw sasiedzkich. Przyjmuje sie tez,
ze nie chodzi o uchybienia jednorazowe. Moga to by¢ dziatania nieprawidtowe lub

zaniechania w zakresie wykonywania obowigzkéw o charakterze wewnetrznym, tzn.
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miedzy uprawnionym a wtascicielem. Moze tez jednak chodzi¢ o dziatania wykraczajgce poza
ramy uprawnien bezwzglednych, nalezacych do treéci danej stuzebnosci. Roszczenie o zamiane
stuzebno$ci na rente powstaje rowniez wtedy, gdy razqcych uchybienn dopuszczaja sie osoby
przyjete na mieszkanie. Kwota renty powinna zapewni¢ uprawnionemu mozliwo$¢ uzyskania

prawa do podobnego lokalu w podobnej lokalizacji.

Sad moze znieS¢ stuzebno$¢ mieszkania takze bez wynagrodzenia, jezeli uprawniony ma

zapewnione potrzeby mieszkaniowe w innym miejscu.

Sprzedaz nieruchomosci obciazonej stuzebnoscia

Nieruchomos$¢ obciazong stuzebnoScig moze zostaC sprzedana i to bez zgody osoby uprawnionej
do stuzebnosci, jednak nalezy pamieta¢, ze stuzebno$¢ jest prawem dozywotnim i niezbywalnym.
Zatem nowy wtaSciciel nieruchomo$ci bedzie musiat respektowa¢ uprawnienia osoby

korzystajacej ze stuzebnos$ci mieszkania.

Wiecej informacji na stronie: www.poradyprawne-taurus.pl
Informator zostat przygotowany w ramach realizacji przez Fundacje TAURUS zadania publicznego
w zakresie prowadzenia nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego,

bezptatnej mediacji oraz edukacji prawnej w Poznaniu w 2023r.

Zadanie publiczne jest finansowane ze Srodkéw budzetowych Miasta Poznania.
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