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Stuzebnos¢ mieszkania

Stuzebnos¢ mieszkania zostata uregulowana w przepisach Kodeksu
cywilnego. Jest to instytucja prawa, ktéra pozwala zabezpieczy¢ dach nad gtowag
osobie, ktora nie jest wtascicielem mieszkania, ale ktéra moze uzywac i korzystac
z nieruchomosci nawet przez cate zycie. Stuzebnos$¢ mieszkania jest rodzajem
stuzebnosci osobistej, co oznacza, ze przystuguje konkretnej, wymienionegj
Z imienia i nazwiska, osobie. Stuzebnos¢ mieszkania jest ograniczonym prawem
rzeczowym.

Najczesciej ustanawia sie stuzebnos¢ mieszkania na rzecz osoby
najblizszej. Stuzebnos¢ mieszkania powinna zosta¢ pod rygorem niewaznosci
ustanowiona w formie aktu notarialnego przed notariuszem, nastepnie moze
zostac ujawniona w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci.

Po ustanowieniu stuzebnosci osoba uprawniona staje sie tzw. stuzebnikiem
i moze korzysta¢ z nieruchomosci, a takze zamieszkiwa¢ w niej w okreslonym
w umowie zakresie. Oznacza to, ze stuzebnik moze mie¢ prawo do zamieszkiwania
w catej nieruchomosci, ale rowniez jego prawo moze zostaé ograniczone
do konkretnych pomieszczen znajdujgcych sie w domu. Czesci wspolne, takie jak
piwnica czy strych takze wchodzg w zakres jego korzystania, chyba ze przypisane
sg do innych mieszkan. Stuzebnik zobowigzany jest dbac o nieruchomos$é, a takze
optaca¢ wszelkie media, z ktérych korzysta. Stuzebnik moze przeprowadzaé
remonty w mieszkaniu, jezeli uprawnia go do tego zawarta umowa. Strony mogg
umowi¢ odptatnosc¢ stuzebnosci, zobowigzujgc stuzebnika do zaptaty okreslonej
kwoty za mozliwos¢ wykonywania prawa stuzebnosci mieszkania. Od stron zalezy,
czy optata ta bedzie optatg jednorazowa, roczng czy okresowa.

Podkreslenia wymaga fakt, ze stuzebno$¢ mieszkania jest niezbywalna,
niedziedziczna i wygasa najpdézniej w dniu Smierci stuzebnika. Umowa
o stuzebnos¢ mieszkania moze jednak zawiera¢ zapisy umozliwiajgce przejecie
stuzebnosci mieszkania po smierci stuzebnika przez osoby jemu najblizsze
— dzieci, matzonka czy rodzicow. Co wazne, stuzebnik moze przyja¢ pod dach
swojego matzonka i dzieci, ktére nawet po osiggnieciu petnoletnosci zachowujg
prawo do przebywania w nieruchomosci. Stuzebnik ma prawo przyjgc
do mieszkania rowniez inne osoby, ale tylko wtedy, gdy sg przez niego
utrzymywane albo potrzebne do prowadzenia gospodarstwa domowego.



W sytuacji, gdy stuzebnik dopuszcza sie razgcych uchybien przy
wykonywaniu swojego prawa, na przykfad zaktoca spokéj i porzgdek domownikow
albo niszczy mienie, wtasciciel nieruchomosci moze, za posrednictwem sadu,
zamieni€¢ stuzebnoS¢ mieszkania na rente, ktorg obowigzany jest wyptaci¢
stuzebnikowi w wysokosci odpowiadajgcej wartosci stuzebnosci.

Pamietac¢ nalezy, ze pomimo tego, iz umowa o stuzebnos¢ mieszkania moze
zosta¢ zawarta dozywotnio (dozywotnia stuzebnos¢ mieszkania), nie jest ona
rownoznaczna z umowg dozywocia. Tak jak umowa dozywocia jest ona zawierana
w formie aktu notarialnego i tak samo ma na celu zabezpieczenie interesow osoby
uprawnionej, ale posiada zasadniczg réznice w sposobie jej wykonania — wtasciciel
mieszkania nie ma obowigzku sprawowania opieki i utrzymywania stuzebnika,
co stanowi fundamentalng czes$¢ umowy dozywocia. Poza tym w przypadku umowy
dozywocia nieruchomos¢ zmienia wiasciciela (oddanie mieszkania w zamian
za opieke), zas w przypadku umowy o ustanowienie stuzebnosci przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci nie jest konieczne (ustanowienie stuzebnosci moze by¢
nieodptatne lub w zamian za np. pienigdze).

Obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig mieszkania nie wyklucza
jej sprzedazy osobie trzeciej. Nabywca nieruchomosci musi sie jednak liczy¢ z tym,
ze sprzedaz mieszkania nie powoduje wygasniecia stuzebnosci, a co za tym idzie,
kupuje on mieszkanie, w ktorym nadal ma prawo mieszkac stuzebnik i jego rodzina.
Wiasciciel sprzedajgcy nieruchomos$¢ ze stuzebnosciga nie ma obowigzku
informowac o tym fakcie stuzebnika i nie musi uzyskac¢ od niego uprzedniej zgody
na dokonanie czynnosci. Wiasciciel moze jednak prébowacé rozwigza¢ problem
sprzedazy mieszkania ze stuzebnoscig w ten sposob, ze dokona jej zniesienia
na podstawie przepiséw stosowanych w przypadku stuzebnosci gruntowych.
Do zniesienia stuzebnosci mieszkania moze dojs¢ za porozumieniem stron
zawartym w formie aktu notarialnego, a w braku porozumienia — za posrednictwem
sgdu. Sgd moze orzec o zniesieniu stuzebnosci mieszkania, jezeli wskutek zmiany
stosunkow stuzebnos¢ stata sie dla wiasciciela nieruchomosci szczegolnie
ucigzliwa — w takiej sytuacji w zamian za likwidacje stuzebnosci sad przyzna
stuzebnikowi odpowiednie wynagrodzenie.

Co istotne, nie jest mozliwe ustanowienie stuzebnosci na spoétdzielczym
wiasnosciowym (ani lokatorskim) prawie do lokalu. W takim wypadku konieczne
bytoby uprzednie ustanowienie osobnej wiasnosci takiego mieszkania
(wyodrebnienie go z =zasobu spodtdzielni), a dopiero pdzniej obcigzenie
go stuzebnoscia.

Osoby, ktére borykajg sie z problemami prawnymi, a nie sg w stanie ponies¢ kosztow
odptatnej pomocy prawnej, mogg skorzystaC z darmowej porady w punktach
nieodptatnej pomocy prawnej i poradnictwa obywatelskiego na terenie powiatu
stubickiego - w Stubicach, Rzepinie, Cybince, Gorzycy i Osnie Lubuskim. Wiecej
informacji oraz zapisy pod nr tel.: 95 759 20 29 w godzinach pracy starostwa
powiatowego oraz na www.edukacja prawna.info.pl/powiat-slubicki

Artykut powstat w ramach realizowanego przez Stowarzyszenie CIVIS SUM zadania
publicznego pt.: ,Prowadzenie punktu nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnego
poradnictwa obywatelskiego, nieodptatnej mediacji oraz realizacja zadan z zakresu edukacji
prawnej w powiecie stubickim w 2024 r.” finansowanego ze srodkéw przekazanych przez
Powiat Stubicki.



