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Recenzja

Adam Bieranowski, S³u¿ebno�æ mieszkania,
wyd. LexisNexis, Warszawa 2011

W 2011 roku staraniem Wydawnictwa LexisNexis wydana zosta³a
ksi¹¿ka S³u¿ebno�æ mieszkania, stanowi¹ca monograficzne opracowanie
tytu³owej instytucji prawnej. Autorem dzie³a jest dr Adam Bieranowski,
adiunkt Uniwersytetu Warmiñsko-Mazurskiego w Olsztynie. Ksi¹¿ka liczy
467 stron, sk³ada siê z siedmiu rozdzia³ów, wprowadzenia, zakoñczenia,
wykazu skrótów i obszernej bibliografii zawieraj¹cej zestawienie �róde³
doktrynalnych i teoretycznych (opracowañ w postaci glos, artyku³ów,
rozdzia³ów w pracach zbiorowych, podrêczników, monografii, komen-
tarzy i systemów � tak w jêzyku polskim, jak i w jêzykach obcych:
francuskim, niemieckim, który dominuje, i w³oskim).

Poni¿sze uwagi w wiêkszym stopniu zmierzaj¹ ku ocenie wstêpnej,
której przy�wieca cel zaprezentowania nowego dzie³a, a nie ku klasycznej
recenzji jako wszechstronnej � pod k¹tem wyboru tematu, zastosowa-
nych metod badawczych, obecno�ci oryginalnych tez i prawid³owo
uargumentowanych wniosków � analizie publikacji naukowej, jako ¿e
monografia dra A. Bieranowskiego jest prac¹ napisan¹ na stopieñ nauko-
wy, a z racji tej nie tylko musi, ale tak¿e zostanie potraktowana z nale¿yt¹
wnikliwo�ci¹ i zupe³no�ci¹ przez uprawnionych recenzentów w przewo-
dzie habilitacyjnym. Moim celem jest zatem na�wietlenie wybranych cech



144

Recenzja

i tre�ci ksi¹¿ki pt. S³u¿ebno�æ mieszkania, z powodu których warto (b¹d�
nie warto) po ni¹, jako po lekturê, siêgn¹æ.

Po pierwsze, ukazanie siê teoretycznej rozprawy z zakresu prawa
mieszkaniowego, które, jak to rozumiem, jest czê�ci¹ prawa cywilnego
w sensie funkcjonalnym (i jako ró¿norodny zbiór norm reguluje miesz-
kaniowe stosunki prawne � w szczególno�ci powstaj¹ce w zwi¹zku
z prawami podmiotowymi do lokali mieszkalnych), odnotowujê, jako autor
publikacji z tej dziedziny i prowadz¹cy wyk³ad pt. Prawo mieszkaniowe,
z zadowoleniem. Powody do satysfakcji, rzecz jasna naukowej, s¹ w moim
przekonaniu tak¿e obiektywnej natury. Przedmiot anonsowanej ksi¹¿ki
stanowi instytucja, której � jak podkre�la Autor we wprowadzeniu �
w polskiej doktrynie nies³usznie siê nie docenia, a która, z powodów
w recenzowanej pracy jasno wy³o¿onych, cieszy siê znacznym zainte-
resowaniem w obcym pi�miennictwie prawniczym (prawnoporównaw-
cze w¹tki ksi¹¿ki s¹ jej mocn¹ stron¹, i, jako pog³êbiaj¹ce wiedzê polskiego
prawnika, s¹ powodem zachêty do lektury). Tak wiêc Autor, id¹c tropem
zw³aszcza niemieckiej i szwajcarskiej nauki prawa, wype³nia, tak¿e w moim
przekonaniu, istotn¹ lukê w doktrynie polskiego prawa cywilnego (ja sam
w swojej ksi¹¿ce Prawo mieszkaniowe. Komentarz, nies³usznie chyba
instytucjê s³u¿ebno�ci mieszkania pomin¹³em). Tak wiêc wybór tematu
uznaæ nale¿y za trafny i zachêcaj¹cy do dalszej lektury.

W tym miejscu pozwolê sobie na kolejn¹ uwagê ogóln¹; instytucja
s³u¿ebno�ci mieszkania ze wzglêdu na swoje szczególne atrybuty stwo-
rzy³a Autorowi mo¿liwo�æ ukazania funkcji prawa mieszkaniowego. Funkcji,
w moim przekonaniu, polegaj¹cej na budowaniu prawnych gwarancji
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, które maj¹ wyj¹tkow¹, komplek-
sow¹ tre�æ (mieszcz¹ siê w spektrum osobistego, rodzinnego i spo³ecz-
nego rozwoju cz³owieka). Prawa podmiotowe do lokali mieszkalnych
spe³niaj¹ przez to funkcje daleko wykraczaj¹ce poza interesy maj¹tkowe
uprawnionego, co szczególnie jest, jak s¹dzê, widoczne przy prawie
rzeczowym s³u¿ebno�ci mieszkania. Z tego wzglêdu nale¿y konsekwent-
nie trwaæ przy pogl¹dzie o osobistym charakterze s³u¿ebno�ci mieszkania
� co Autor co do zasady czyni (kwestii tej dotycz¹ uwagi zawarte w rozdz.
II, s. 70-79), choæ rozwa¿a tak¿e pozytywne i negatywne aspekty ujêcia
przedmiotowej s³u¿ebno�ci jako gruntowej (s. 79-82). Zreszt¹ funkcjo-
nalne podej�cie do regulacji cywilnoprawnej jest, w moim przekonaniu,
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w ksi¹¿ce dra A. Bieranowskiego w zbyt ubogim wymiarze stosowane;
dominuj¹ w pracy rozwa¿ania dogmatyczne, Autor dba przede wszystkim
o konsekwencjê w rozumowaniu, zupe³no�æ i stabilno�æ wyprowadza-
nych z prawa przedmiotowego konstrukcji, a warto czasem, zw³aszcza
przy analizie takiego �urz¹dzenia prawnego� jak s³u¿ebno�æ mieszkania,
spojrzeæ na przepisy prawne równie¿ przez pryzmat ¿ycia, stosunków
spo³ecznych, potrzeb i celów, jakie przed konkretnymi przepisami praw-
nymi stoj¹. Je�li wolno mi tak stwierdziæ, szersze zastosowanie w oce-
nianej ksi¹¿ce metody funkcjonalnej stanowi³oby powód zachêty do jej
lektury; w moim przekonaniu dobrym uzupe³nieniem zawartego w roz-
dziale I historycznego i komparatystycznego ujêcia s³u¿ebno�ci mieszka-
nia by³oby przedstawienie pog³êbionych funkcji tej¿e instytucji.

I ostatnie uwagi ogólne; obiektywn¹ zalet¹ ksi¹¿ki pt. S³u¿ebno�æ
mieszkania, a osobist¹ zas³ug¹ jej Autora s¹ liczne i dobrze przemy�lane
postulaty de lege ferenda (zawarte w rozdz. II na ss. 94-100, na s. 152
i na ss. 166-170; oraz w zakoñczeniu, na ss. 451-454), w tym zw³aszcza
wskazuj¹ce na brak zasadno�ci �rozlu�nienia zakazu zbywalno�ci s³u¿eb-
no�ci mieszkania� i na potrzebê doprecyzowania zwrotu �przyjêcie na
mieszkanie�. Wreszcie forma i konstrukcja wypowiedzi, jako elementy
zachêcaj¹ce wzglêdnie zniechêcaj¹ce do lektury, to ju¿ rzecz jasna wy-
³¹cznie kwestia gustu czytelnika oraz stylu autora; w ksi¹¿ce dra A. Bie-
ranowskiego natkniemy siê na zdania zwiêz³e i krótkie, nios¹ce czêsto,
w moim subiektywnym odbiorze, jedynie informacjê � podstaw i argu-
mentacji której domy�laæ siê nale¿y czêsto samemu. Zw³aszcza wpro-
wadzenie i zakoñczenie s¹ bardzo zwiêz³e, wrêcz wypunktowane. Jak
zastrzeg³em wy¿ej, mo¿na to widzieæ zarówno jako zaletê, jak i wadê
czytanego tekstu.

We wprowadzeniu Autor uzasadnia wybór tematu, co sprowadza
w zasadzie do faktu braku monografii s³u¿ebno�ci osobistej w polskiej
cywilistyce (a np. w pi�miennictwie niemieckim brak taki uwa¿a siê za
bezzasadny, przy czym, jak cytuje Autor w oryginale niemieckiego no-
tariusza Lutza Milzera z miasteczka Mosbach w Badenii-Wirtembergii,
równie¿ prawnikom niemieckim mieszkaniowe prawa rzeczowe kojarz¹
siê z kapciami i barokiem1). Dobrze, ¿e jednak oddaje honor (w przypisie
1 Zob. http://www.notare-wuerttemberg.de/nachrichten_informationen/bwnotz/BWNO

TZ_2005/BWNOTZ_07_2005.pdf
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nr 1 do rozdzia³u I) autorstwa pierwszej monografii po�wiêconej s³u¿eb-
no�ciom wielkiemu polskiemu uczonemu2, Fryderykowi starszemu Zol-
lowi � Rzymianinowi, który w 1911 r. w Krakowie wyda³ ksi¹¿kê pt.
S³u¿ebno�ci osobiste w prawie rzymskim i w nowszych ustawodawstwach.
W swoim opus magnum (do którego dr A. Bieranowski niestety siê nie
odwo³uje), tj. w Rzymskim prawie prywatnym. Pandekta, pisze Fryderyk
starszy Zoll w tomie III A. Prawo rzeczowe (wydanie 4., Warszawa-
Kraków 1920) o rozbie¿no�ciach w�ród prawników rzymskich na temat
istoty s³u¿ebno�ci mieszkania, czyli habitatio, oraz o w¹tpliwo�ciach co
do odrêbno�ci wzglêdem u¿ytkowania. Dopiero od czasów Justyniana
stanowi ona samodzielne i odrêbne prawo rzeczowe (s. 63-64).

We wprowadzeniu przedstawia dr A. Bieranowski tak¿e przedmiot i cel
swojej pracy. Jest to próba ukazania dogmatycznej konstrukcji (szkoda,
¿e nie tak¿e funkcjonalnej) s³u¿ebno�ci mieszkania i praktycznego jej
znaczenia oraz ocena prawa przedmiotowego w tym zakresie. Brakuje
we wprowadzeniu choæby zarysu podstawowej tezy pracy, ale wynika
to, jak ju¿ pisa³em, z podej�cia raczej �in¿ynieryjnego� ni¿ �konceptuali-
zacyjnego�; tekst (w ca³ej rozci¹g³o�ci 467 stron) siê sk³ada w ca³o�æ,
nie zostaje ¿adna �rubka, konstrukcja instytucji s³u¿ebno�ci mieszkania
zosta³a przedstawiona od fundamentów po poszycie dachu.

Rozdzia³ I pracy zatytu³owany jest S³u¿ebno�æ mieszkania w ujêciu
historycznym i prawnoporównawczym. Autor przedstawia najpierw rzymsk¹
habitatio, a nastêpnie analizuje rozwi¹zania w zakresie tytu³owej instytucji
w prawie niemieckim, szwajcarskim, austriackim, francuskim, w³oskim
i holenderskim. Metoda historyczna jakby przeplata siê z komparatystyk¹.
Je�li trafnie odczytujê intencje Autora � koñczy siê rozdzia³ I przedsta-
wieniem genezy polskiej regulacji s³u¿ebno�ci mieszkania (od projektów
prawa rzeczowego z 1937 r. do projektów kodeksu cywilnego) � chcia³
On pokazaæ polsk¹ regulacjê zarówno przez wspóln¹ dla ca³ej kontynen-
talnej Europy filiacjê rzymsk¹, jak i w perspektywie wp³ywów prawo-
dawstw obcych.

Rozdzia³ II to Pojêcie i cechy s³u¿ebno�ci mieszkania (bardzo obszerny,
licz¹cy ponad 100 stron). Ciekawe i przekonuj¹ce s¹ uwagi o charakterze
prawnym i miejscu w systemie praw rzeczowych s³u¿ebno�ci mieszka-

2 Zob. A. Z o l l, Zollowie. Opowie�æ rodzinna, Kraków 2011, s. 262 i nast.



147

rec. Adam Doliwa

nia, interesuj¹ce s¹ uwagi porównuj¹ce tytu³owe prawo rzeczowe ogra-
niczone do konstrukcji do¿ywocia, wa¿ne i trafne rozwa¿ania o niezby-
walno�ci mieszkania. Kontrowersyjne natomiast s¹, moim zdaniem, roz-
wa¿ania czy wrêcz propozycje Autora dotycz¹ce kwestii sukcesji
s³u¿ebno�ci mieszkania (s. 153 i nast.).

Rozdzia³ III monografii dra A. Bieranowskiego zawiera przedstawienie
powstania s³u¿ebno�ci mieszkania. Wyczerpuj¹ce i nios¹ce rozwi¹zania
w wielu trudnych kwestiach praktycznych s¹ zw³aszcza uwagi o umow-
nym ustanowieniu s³u¿ebno�ci mieszkania (s. 181 i nast.). W mojej ocenie
mo¿na by³o bardziej jednoznacznie jako trafne i uwzglêdniaj¹ce potrzeby
spo³eczno-gospodarcze oceniæ zastosowan¹ w obowi¹zuj¹cym prawie
konstrukcjê deklaratoryjnego wpisu ustanowionej umow¹ s³u¿ebno�ci
mieszkania do ksiêgi wieczystej (s. 231- 234. Autor w wiêkszym stopniu
skupia siê na obowi¹zkach i odpowiedzialno�ci notariusza, przed którym
wzmiankowan¹ umowê zawarto).

W rozdzia³ach IV i V omawia dr A. Bieranowski zasadnicz¹ i dodat-
kow¹ tre�æ s³u¿ebno�ci mieszkania, tj. uprawnienia podstawowe, o rze-
czowym charakterze i uprawnienia oraz obowi¹zki wzglêdne, obligacyjne
i zobowi¹zania realne, jak to ujmuje Autor, sprzê¿one ze �stosunkiem
s³u¿ebno�ci mieszkania� (powo³uje siê tak¿e na dzie³o Alfreda Kleina,
Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroc³aw 1976, jedna-
kowo¿ przedstawia w ca³ej swojej pracy konstrukcjê s³u¿ebno�ci miesz-
kania raczej na fundamencie teoretycznym prawa podmiotowego, a nie
stosunku prawnego). Jest to, w moim odbiorze, najciekawsza czê�æ ksi¹¿ki,
uwagi s¹ interesuj¹ce, przekonuj¹ce i �wiadcz¹ o g³êbokiej teoretycznej
i praktycznej znajomo�ci problematyki praw rzeczowych ograniczonych,
czemu towarzyszy �wiadomo�æ znaczenia powstaj¹cych w zwi¹zku
z ustanowieniem s³u¿ebno�ci mieszkania ró¿nych stosunków obligacyj-
nych.

Rozdzia³ VI, Ochrona s³u¿ebno�ci mieszkania, jest na tle rozdzia³ów
pozosta³ych bardzo zwarty, ¿eby nie powiedzieæ bardzo krótki. Podane
tam stwierdzenia na temat petytoryjnej i posesoryjnej ochrony s³u¿ebno�ci
uzupe³niaj¹, a raczej dope³niaj¹ konstrukcjê tytu³owego prawa podmioto-
wego rzeczowego. Przy czym, jak nawet prima facie mo¿na to dostrzec,
ochrona s³u¿ebno�ci mieszkania to przede wszystkim sfera praktyko-
wania prawa, zagadnienie ustalonych albo zmiennych linii orzeczniczych.
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Autor natomiast w bardzo znikomym zakresie powo³uje i analizuje orzecz-
nictwo s¹dowe wydane na tle spraw o ochronê prawa s³u¿ebno�ci osobistej
� odsy³a do zaledwie jednego wyroku S¹du Najwy¿szego � z 11 grudnia
2007 r., II CSK 330/07.

Rozdzia³ VII jest rozdzia³em ostatnim i dotyczy wyga�niêcia s³u¿eb-
no�ci mieszkania. Przedstawia w nim Autor w wyczerpuj¹cy sposób
przewidziane przez prawo ogólne i szczególne przyczyny wyga�niêcia
s³u¿ebno�ci mieszkania jako prawa podmiotowego rzeczowego (nie
pomijaj¹c nawet takich, jak wp³yw upad³o�ci na byt prawny s³u¿ebno�ci
mieszkania; s. 441-442).

Podsumowuj¹c, ksi¹¿kê autorstwa dra A. Bieranowskiego uwa¿am za
ciekaw¹, wart¹ przeczytania, mnie osobi�cie inspiruj¹c¹ do g³êbszego
zajêcia siê, w toku mojego wyk³adu z zakresu prawa mieszkaniowego,
instytucj¹ s³u¿ebno�ci mieszkania.

Dr Adam Doliwa � Uniwersytet w Bia³ymstoku.


