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Recenzja

Adam Bieranowski, Stuzebnos¢ mieszkania,
wyd. LexisNexis, Warszawa 2011

W 2011 roku staraniem Wydawnictwa LexisNexis wydana zostata
ksiazka Stuzebnos¢ mieszkania, stanowiaca monograficzne opracowanie
tytulowej instytucji prawnej. Autorem dzieta jest dr Adam Bieranowski,
adiunkt Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie. Ksiazka liczy
467 stron, sktada si¢ z siedmiu rozdziatlow, wprowadzenia, zakonczenia,
wykazu skrotow i obszernej bibliografii zawierajacej zestawienie zrodet
doktrynalnych i teoretycznych (opracowan w postaci glos, artykutow,
rozdziatow w pracach zbiorowych, podrecznikdw, monografii, komen-
tarzy i systeméw — tak w jezyku polskim, jak i w jezykach obcych:
francuskim, niemieckim, ktory dominuje, i wloskim).

Ponizsze uwagi w wigkszym stopniu zmierzaja ku ocenie wstepnej,
ktorej przyswieca cel zaprezentowania nowego dziela, a nie ku klasycznej
recenzji jako wszechstronnej — pod katem wyboru tematu, zastosowa-
nych metod badawczych, obecnosci oryginalnych tez i prawidtowo
uargumentowanych wnioskow — analizie publikacji naukowej, jako ze
monografia dra A. Bieranowskiego jest pracq napisang na stopien nauko-
wy, a z racji tej nie tylko musi, ale takze zostanie potraktowana z nalezyta
whnikliwoscig 1 zupetnoscia przez uprawnionych recenzentow w przewo-
dzie habilitacyjnym. Moim celem jest zatem naswietlenie wybranych cech
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i tresci ksiazki pt. Stuzebnos¢ mieszkania, z powodu ktorych warto (badz
nie warto) po nia, jako po lekture, siggnaé.

Po pierwsze, ukazanie si¢ teoretycznej rozprawy z zakresu prawa
mieszkaniowego, ktdre, jak to rozumiem, jest czescia prawa cywilnego
w sensie funkcjonalnym (i jako r6znorodny zbiér norm reguluje miesz-
kaniowe stosunki prawne — w szczegolnosci powstajace w zwiagzku
z prawami podmiotowymi do lokali mieszkalnych), odnotowuje, jako autor
publikacji z tej dziedziny i prowadzacy wyktad pt. Prawo mieszkaniowe,
z zadowoleniem. Powody do satysfakcji, rzecz jasna naukowej, sg w moim
przekonaniu takze obiektywnej natury. Przedmiot anonsowanej ksiazki
stanowi instytucja, ktorej — jak podkresla Autor we wprowadzeniu —
w polskiej doktrynie niestusznie si¢ nie docenia, a ktora, z powodow
W recenzowanej pracy jasno wylozonych, cieszy si¢ znacznym zainte-
resowaniem w obcym pismiennictwie prawniczym (prawnoporoéwnaw-
cze watki ksiazki sa jej mocna strona, 1, jako poglebiajace wiedzg polskiego
prawnika, sa powodem zachety do lektury). Tak wigc Autor, idac tropem
zwlaszcza niemieckiej i szwajcarskiej nauki prawa, wypehia, takze w moim
przekonaniu, istotng luke w doktrynie polskiego prawa cywilnego (ja sam
w swojej ksiazce Prawo mieszkaniowe. Komentarz, niestusznie chyba
instytucje stuzebnosci mieszkania pominatem). Tak wigc wybdr tematu
uzna¢ nalezy za trafny i zachgcajacy do dalszej lektury.

W tym miejscu pozwolg sobie na kolejng uwage ogolna; instytucja
stuzebnosci mieszkania ze wzglgdu na swoje szczegolne atrybuty stwo-
rzyta Autorowi mozliwos¢ ukazania funkcji prawa mieszkaniowego. Funkcji,
w moim przekonaniu, polegajacej na budowaniu prawnych gwarancji
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktére maja wyjatkowa, komplek-
sowq tres¢ (mieszcza si¢ w spektrum osobistego, rodzinnego i spotecz-
nego rozwoju czlowieka). Prawa podmiotowe do lokali mieszkalnych
spetniaja przez to funkcje daleko wykraczajace poza interesy majatkowe
uprawnionego, co szczegolnie jest, jak sadze, widoczne przy prawie
rzeczowym stuzebnosci mieszkania. Z tego wzgledu nalezy konsekwent-
nie trwaé przy pogladzie o osobistym charakterze stuzebnosci mieszkania
— co Autor co do zasady czyni (kwestii tej dotycza uwagi zawarte w rozdz.
11, s. 70-79), cho¢ rozwaza takze pozytywne i negatywne aspekty ujecia
przedmiotowej shuzebnosci jako gruntowej (s. 79-82). Zreszta funkcjo-
nalne podejscie do regulacji cywilnoprawnej jest, w moim przekonaniu,
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w ksigzce dra A. Bieranowskiego w zbyt ubogim wymiarze stosowane;
dominuja w pracy rozwazania dogmatyczne, Autor dba przede wszystkim
o konsekwencje w rozumowaniu, zupenos$¢ i stabilnos¢ wyprowadza-
nych z prawa przedmiotowego konstrukcji, a warto czasem, zwlaszcza
przy analizie takiego ,,urzadzenia prawnego” jak shuzebno$¢ mieszkania,
spojrze¢ na przepisy prawne réwniez przez pryzmat zycia, stosunkéw
spotecznych, potrzeb i celdéw, jakie przed konkretnymi przepisami praw-
nymi stoja. Jesli wolno mi tak stwierdzi¢, szersze zastosowanie w oce-
nianej ksiazce metody funkcjonalnej stanowitoby powdd zachety do jej
lektury; w moim przekonaniu dobrym uzupelnieniem zawartego w roz-
dziale I historycznego i komparatystycznego ujgcia shuzebnosci mieszka-
nia bytoby przedstawienie poglgbionych funkcji tejze instytucji.

I ostatnie uwagi ogdlne; obiektywng zaleta ksiazki pt. Stuzebnosé
mieszkania, a osobistg zastuga jej Autora sa liczne i dobrze przemyslane
postulaty de lege ferenda (zawarte w rozdz. Il na ss. 94-100, na s. 152
i na ss. 166-170; oraz w zakonczeniu, na ss. 451-454), w tym zwlaszcza
wskazujace na brak zasadnosci ,,rozluznienia zakazu zbywalnosci stuzeb-
nosci mieszkania” i na potrzeb¢ doprecyzowania zwrotu ,,przyjecie na
mieszkanie”. Wreszcie forma 1 konstrukcja wypowiedzi, jako elementy
zachecajace wzglednie zniechegcajace do lektury, to juz rzecz jasna wy-
acznie kwestia gustu czytelnika oraz stylu autora; w ksiazce dra A. Bie-
ranowskiego natkniemy si¢ na zdania zwigzle i krotkie, niosace czgsto,
w moim subiektywnym odbiorze, jedynie informacje¢ — podstaw i argu-
mentacji ktorej domysla¢ si¢ nalezy czgsto samemu. Zwlaszcza wpro-
wadzenie i zakonczenie sa bardzo zwigzte, wrecz wypunktowane. Jak
zastrzeglem wyzej, mozna to widzie¢ zaréwno jako zalete, jak i wade
czytanego tekstu.

We wprowadzeniu Autor uzasadnia wybor tematu, co sprowadza
w zasadzie do faktu braku monografii shuzebnosci osobistej w polskiej
cywilistyce (a np. w pismiennictwie niemieckim brak taki uwaza si¢ za
bezzasadny, przy czym, jak cytuje Autor w oryginale niemieckiego no-
tariusza Lutza Milzera z miasteczka Mosbach w Badenii-Wirtembergii,
réwniez prawnikom niemieckim mieszkaniowe prawa rzeczowe kojarza
si¢ z kapciami i barokiem'). Dobrze, Ze jednak oddaje honor (w przypisie

! Zob. http://www.notare-wuerttemberg.de/nachrichten_informationen/bwnotz/BWNO
TZ_2005/BWNOTZ_07_2005.pdf
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nr 1 do rozdziatu I) autorstwa pierwszej monografii poswigconej stuzeb-
nosciom wielkiemu polskiemu uczonemu?, Fryderykowi starszemu Zol-
lowi — Rzymianinowi, ktéry w 1911 r. w Krakowie wydat ksiazke pt.
Stuzebnosci osobiste w prawie rzymskim i w nowszych ustawodawstwach.
W swoim opus magnum (do ktérego dr A. Bieranowski niestety si¢ nie
odwoluje), tj. w Rzymskim prawie prywatnym. Pandekta, pisze Fryderyk
starszy Zoll w tomie Il A. Prawo rzeczowe (wydanie 4., Warszawa-
Krakow 1920) o rozbieznosciach wsrod prawnikow rzymskich na temat
istoty shuzebnosci mieszkania, czyli habitatio, oraz o watpliwosciach co
do odrebnosci wzgledem uzytkowania. Dopiero od czaséw Justyniana
stanowi ona samodzielne i odrgbne prawo rzeczowe (s. 63-64).

We wprowadzeniu przedstawia dr A. Bieranowski takze przedmiot i cel
swojej pracy. Jest to préba ukazania dogmatycznej konstrukcji (szkoda,
ze nie takze funkcjonalnej) stuzebnosci mieszkania i praktycznego jej
znaczenia oraz ocena prawa przedmiotowego w tym zakresie. Brakuje
we wprowadzeniu choc¢by zarysu podstawowej tezy pracy, ale wynika
to, jak juz pisatlem, z podejscia raczej ,,inzynieryjnego” niz ,,konceptuali-
zacyjnego”’; tekst (w calej rozciagtosci 467 stron) si¢ sklada w catosc,
nie zostaje zadna srubka, konstrukcja instytucji stuzebnosci mieszkania
zostala przedstawiona od fundamentow po poszycie dachu.

Rozdziat 1 pracy zatytutlowany jest Stuzebnosé¢ mieszkania w ujeciu
historycznym i prawnoporéwnawczym. Autor przedstawia najpierw rzymska
habitatio, a nastgpnie analizuje rozwiazania w zakresie tytutowej instytucji
W prawie niemieckim, szwajcarskim, austriackim, francuskim, wloskim
1 holenderskim. Metoda historyczna jakby przeplata si¢ z komparatystyka.
Jesli trafnie odczytuje intencje Autora — konczy si¢ rozdziat 1 przedsta-
wieniem genezy polskiej regulacji shuzebnosci mieszkania (od projektow
prawa rzeczowego z 1937 r. do projektéw kodeksu cywilnego) — chciat
On pokazac¢ polska regulacje zarowno przez wspdlng dla catej kontynen-
talnej Europy filiacje rzymska, jak i w perspektywie wplywow prawo-
dawstw obcych.

Rozdziat Il to Pojecie i cechy stuzebnosci mieszkania (bardzo obszerny,
liczacy ponad 100 stron). Ciekawe i1 przekonujace sa uwagi o charakterze
prawnym i miejscu w systemie praw rzeczowych stuzebnosci mieszka-

2 Zob. A.Z o1, Zollowie. Opowies¢ rodzinna, Krakéw 2011, s. 262 i nast.
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nia, interesujace sa uwagi pordwnujace tytulowe prawo rzeczowe ogra-
niczone do konstrukcji dozywocia, wazne i trafne rozwazania o niezby-
walnosci mieszkania. Kontrowersyjne natomiast sa, moim zdaniem, roz-
wazania czy wrecz propozycje Autora dotyczace kwestii sukcesji
shuzebnosci mieszkania (s. 153 i nast.).

Rozdziat 11T monografii dra A. Bieranowskiego zawiera przedstawienie
powstania stuzebnosci mieszkania. Wyczerpujace i niosace rozwigzania
w wielu trudnych kwestiach praktycznych sa zwlaszcza uwagi o umow-
nym ustanowieniu stuzebnosci mieszkania (s. 181 i nast.). W mojej ocenie
mozna bylo bardziej jednoznacznie jako trafne i uwzgledniajace potrzeby
spoteczno-gospodarcze oceni¢ zastosowang w obowiazujacym prawie
konstrukcje deklaratoryjnego wpisu ustanowionej umowa shuzebnosci
mieszkania do ksiggi wieczystej (s. 231- 234. Autor w wigkszym stopniu
skupia si¢ na obowiazkach i odpowiedzialnosci notariusza, przed ktérym
wzmiankowana umowe¢ zawarto).

W rozdziatach IV 1 V omawia dr A. Bieranowski zasadniczg i dodat-
kowa tres¢ stuzebnosci mieszkania, tj. uprawnienia podstawowe, o rze-
czowym charakterze i uprawnienia oraz obowiazki wzgledne, obligacyjne
1 zobowiazania realne, jak to ujmuje Autor, sprz¢zone ze ,,stosunkiem
stuzebnosci mieszkania” (powotuje si¢ takze na dzieto Alfreda Kleina,
Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroclaw 1976, jedna-
kowoz przedstawia w calej swojej pracy konstrukcje stuzebnosci miesz-
kania raczej na fundamencie teoretycznym prawa podmiotowego, a nie
stosunku prawnego). Jest to, w moim odbiorze, najciekawsza czgs¢ ksiazki,
uwagi sg interesujace, przekonujace i swiadcza o glebokiej teoretycznej
1 praktycznej znajomosci problematyki praw rzeczowych ograniczonych,
czemu towarzyszy $wiadomos¢ znaczenia powstajacych w zwiazku
z ustanowieniem stuzebnosci mieszkania réznych stosunkow obligacyj-
nych.

Rozdzial VI, Ochrona stuzebnosci mieszkania, jest na tle rozdziatlow
pozostalych bardzo zwarty, zeby nie powiedzie¢ bardzo krétki. Podane
tam stwierdzenia na temat petytoryjnej i posesoryjnej ochrony stuzebnosci
uzupelniaja, a raczej dopehiaja konstrukcje tytutowego prawa podmioto-
wego rzeczowego. Przy czym, jak nawet prima facie mozna to dostrzec,
ochrona shizebnosci mieszkania to przede wszystkim sfera praktyko-
wania prawa, zagadnienie ustalonych albo zmiennych linii orzeczniczych.
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Autor natomiast w bardzo znikomym zakresie powotuje i analizuje orzecz-
nictwo sadowe wydane na tle spraw o ochrone prawa shuzebnosci osobistej
— odsyta do zaledwie jednego wyroku Sadu Najwyzszego — z 11 grudnia
2007 r., I1 CSK 330/07.

Rozdziat VII jest rozdziatem ostatnim i dotyczy wygasniecia stuzeb-
noSci mieszkania. Przedstawia w nim Autor w wyczerpujacy sposob
przewidziane przez prawo ogolne i1 szczegodlne przyczyny wygasnigcia
stuzebno$ci mieszkania jako prawa podmiotowego rzeczowego (nie
pomijajac nawet takich, jak wpltyw upadlosci na byt prawny stuzebnosci
mieszkania; s. 441-442).

Podsumowujac, ksiazke autorstwa dra A. Bieranowskiego uwazam za
cickawa, warta przeczytania, mnie osobiscie inspirujaca do glebszego
zajecia si¢, w toku mojego wyktadu z zakresu prawa mieszkaniowego,
instytucja stuzebnosci mieszkania.

Dr Adam Doliwa — Uniwersytet w Bialymstoku.
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