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Recenzja

Ryszard Strzelezyk, Aleksander Turlej, Wlasnos¢ lokali.
Komentarz, Warszawa 2007, s. 524

I. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r.
Nr 60, poz. 903 ze zm.) pomimo kilkakrotnych nowelizacji wciaz wywotuje
szereg problemow i watpliwosci. Wzrosty one jeszcze bardziej w ostatnim
okresie, w dobie zmian regulacji prawnych spétdzielni mieszkaniowych.
Kontrowersje wida¢ zwtaszcza w praktyce deweloperskiej, podatkowe;j,
jak réwniez notarialnej. Wystepujace luki stara si¢ zapehi¢ orzecznictwo
sadowe wraz z doktryng prawa formulujaca pod adresem ustawodawcy
wlasne uwagi.

Tym bardziej nalezy zwréci¢ uwage na kolejny, oczekiwany komen-
tarz, ktory naktadem profesjonalnego wydawnictwa C. H. Beck ukazat si¢
na rynku. Juz na wstepie stwierdzi¢ trzeba, ze opracowanie dotyczace
przedstawionej tematyki jest bardzo potrzebne.

I1. Tytul komentarza autorstwa R. Strzelczyka i A. Turleja ,,Wlasnos¢
lokali” sugerowalby, ze przedmiotem opracowania bedzie nie tylko ustawa
o wiasnosci lokali, ale wszystkie ustawy odnoszace si¢ do obrotu samo-
dzielnym lokalem jako odrgbna nieruchomoscia. Autorzy, wymieniajac te
ustawy, poddali je analizie w sposob ograniczony, skupiajac si¢ w zasadzie
na ustawie o wlasnosci lokali (dalej: u.w.l.). Tymczasem do ustosunko-
wania si¢ do relacji ,,ustawy szczeg6lne a ustawa o wiasnosci lokali”
sktania wiasnie odrgbnos¢ regulacji prawnych.
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Taka ustawa jest zwlaszcza ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.
72004 r. Nr 208, poz. 2128 z pdzn. zm.) — dalej: u.g.n.r. SP. W rozdziale
9 reguluje ona gospodarke mieszkaniowa oraz socjalng lokali wchodza-
cych (tak jak nieruchomosci rolne Skarbu Panstwa) w sktad Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Sprzedaz lokali z Zasobu odbywa si¢
réwniez na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektd-
rych spétek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb
prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu Pan-
stwa (Dz.U. 22001 r. Nr 4, poz. 24 z p6zn. zm.). Natomiast tryb sprzedazy
takich lokali okresla Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 29 marca
1994 1. w sprawie trybu sprzedazy doméw, lokali mieszkalnych, budyn-
kéw gospodarczych, ogrédkow przydomowych i garazy, wraz z niezbed-
nymi gruntami, wchodzacych w sklad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (Dz.U. z 1994 r. Nr 45, poz. 181). Dla sprzedazy lokalu miesz-
kalnego na gruncie ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa istotne znaczenie ma wyrok SN z dnia 28 wrzes$nia
2000 r., IV CKN 108/00 (OSNC 2001/3/40), w ktorym Sad stwierdzit,
7e niewazna jest sprzedaz lokalu na rzecz osoby, ktéra nie jest najemca.
Nabywcy lokali, ktorzy utworza spoldzielnie, moga otrzymaé z Zasobu
grunty wraz z elementami infrastruktury technicznej zwiazanymi z bu-
dynkami w celu administrowania tymi budynkami. Grunty uznane za
konieczne do korzystania z lokali nie korzystaja z ochrony przewidzianej
w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z poézn. zm.). Warte podkreslenia
jest, ze nabywca lokalu od Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR) —
wezesniej Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa — odsprzedajac
mieszkanie, w przysztosci nie musi obawiaé si¢ ustawowego prawa
pierwokupu Skarbu Panstwa.

Stosownie do postanowienia art. 34 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
Z poézn. zm.), przy ujawnieniu nabywcy lokalu mieszkalnego jako wia-
Sciciela niezb¢dne bedzie wykazanie wczes$niejszych uprawnien ANR.
Chodzi tu przede wszystkim o potwierdzenie, ze kupowana i okreslona
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w akcie notarialnym nieruchomos¢ wchodzi w sktad ZWRSP (postano-
wienie SN z dnia 9 maja 2000 r., CKN 29/00, LEX nr 52672).

Znamienne jest, ze wlasno$¢ lokali wystepuje w réznych aktach prawa
mieszkaniowego. Tymczasem tutaj nastapito zawezenie owej problema-
tyki, zwlaszcza ze komentarz do ustawy o wlasnosci lokali zostat juz
kompleksowo opracowany przez G. Biefika i Z. Marmaja (w kolejnym,
szbstym juz wydaniu z 2007 r.). Nie mozna réwniez zapominac¢ o jednym
z pierwszych komentarzy autorstwa J. Ignatowicza: ,,Komentarz do ustawy
o wlasnosci lokali” z 1995 r.

Podkresli¢ nalezy, ze wiele problematycznych kwestii pojawia si¢ na
styku prawa spotdzielczego z klasyczna juz dzisiaj ustawa o wiasnosci
lokali. Po uchwaleniu w 2000 r. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
atakze jej nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r. ustawg o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U.
72007 r. Nr 125, poz. 873), wrecz koniecznym statoby si¢ objecie szerszym
komentarzem wyzej wymienionego aktu normatywnego.

III. Recenzowanej pracy nalezy poswigci¢ uwage z kilku powoddw.
Nawigzanie do ukfadu przedmiotowej ustawy z pewnoscig spowoduje
latwiejsze korzystanie z publikacji. Pewien niedosyt budzi¢ moze brak
zamieszczenia na wstepie komentarza wykazu chociazby podstawowej
literatury czy klasycznych juz pozycji z dziedziny prawa lokalowego.
Samo umieszczenie wybranej literatury w tekscie moze utrudni¢ odszu-
kanie konkretnej pracy — opisujacej bardziej szczegdtowo dane zagadnie-
nie.

Komentarz w swej systematyce nawigzuje do ukladu tresci ustawy
o wlasnosci lokali. Praca zostala podzielona na 5 rozdziatéw: rozdziat 1
— Przepisy ogdlne (s. 33-170), rozdziat I — Ustanowienie wlasnosci lokalu
(s. 171-241), rozdziat 111 — Prawa i obowiazki wiascicieli lokali (s. 242-
316), rozdzial IV — Zarzad nieruchomoscia wspdlna (s. 317-513), rozdzial
V — Zmiany w przepisach obowigzujacych, przepisy przejsciowe i kon-
cowe (s. 514-515). Calos$¢ poprzedza obszerne wprowadzenie, a konczy
indeks rzeczowy.

Tres¢ wspomnianej pracy przeplatana jest we wszystkich rozdziatach
najnowszym orzecznictwem, jak rowniez rozwazaniami samych autoréw.

W swoim opracowaniu autorzy duzo uwagi (co wida¢ juz z wpro-
wadzenia) poswigcaja ,.konwergencji” spoldzielczych praw lokalowych
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do prawa odrgbnej whasnosci lokalu. Obecnie obowigzujace regulacje
poréwnuja zwlaszcza do rozporzadzenia Prezydenta RP z dnia 24 paz-
dziernika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.), ktdre
— jak wiele aktow prawnych z okresu dwudziestolecia migdzywojennego
— uchodzi za przejaw dobrej praktyki legislacyjnej.

R. Strzelczyk i A. Turlej, przedstawiajac instytucje odrebnej whasnosci
lokalu, rozpoczynajq od przytoczenia jej trzech modeli teoretycznych:

1) modelu potaczonego z serwitutami,

2) modelu wspotwlasnosci szczegolnego rodzaju,

3) modelu dualistycznego (klasycznego).

Do tego podziatu nawiazuja tez w dalszych rozwazaniach. W tym
miejscu przedstawione zostalo funkcjonowanie wlasnosci lokali w prawie
niemieckim, austriackim oraz rosyjskim. Szkoda jedynie, ze rozwazania
ograniczyly si¢ do wzmiankowego ukazania r6znic w wymienionych
panstwach. W realiach funkcjonowania Polski w Unii Europejskiej i na-
silajacego si¢ zjawiska migracji ludnosci wskazane byloby opracowanie
rozdziatu poswigconego podobnym rozwiazaniom w pozostatych pan-
stwach cztonkowskich. Dla praktyki pomocne mogloby si¢ okaza¢ (cze-
go niestety zabrakto w komentarzu) zamieszczenie przyktadowych wzorow
umoéw, uchwat czy pism procesowych z zakresu funkcjonowania wspdl-
not mieszkaniowych.

Dla notariusza szczego6lnie cenne powinny by¢ uwagi odnoszace si¢
do zawartych w aktach notarialnych postanowien uméw miedzy kupu-
jacym a dotychczasowym wilascicielem mieszkania, jak rowniez refleksje
poswigcone problematyce wieczystoksiegowej. W mys$l bowiem art. 80 § 2
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. z 2002 r.
Nr 42, poz. 369 ze zm.) notariusz zobowigzany jest do prawidlowego
zabezpieczenia interesu stron, a takze innych oséb, ktérych moga doty-
czy¢ skutki prawne dokonywanej czynnosci. Zaniedbanie tego obowiazku
spowoduje powstanie odpowiedzialnosci odszkodowawczej po stronie
notariusza w przypadku, gdyby na skutek niedochowania nalezytej sta-
rannosci strona umowy poniosta szkode. Uwagi poczynione przez au-
torow moga pomoc zapobiec takim sytuacjom w przysziosci.

Komentarz wychodzi réwniez naprzeciw ,,masowemu’” wykupywaniu
lokali mieszkalnych przez dotychczasowych spotdzielcdéw, poniewaz
nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dokonana 14 czerwca
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2007 r. znacznie uproscita wykup lokali na wiasnosé¢, zwigkszajac tym
samym liczbe wspolnot mieszkaniowych. Omawiana publikacja tym
samym moze stanowi¢ aktualng pomoc dla nowych wiascicieli lokali
w zarzadzaniu przez nich wspolna ,,przymusowa” wlasnoscia.

W kolejnych punktach autorzy dokonuja ,,rysu historycznego™ dzia-
fania odrgbnej wiasnosci lokalu od 1934 1. przez regulacje uchylonego juz
art. 137 k.c. po czasy wspodiczesne.

Dalej zgodzi¢ si¢ wypada z uwagami na temat nietrafnosci sformu-
lowania ,,wspdlnota mieszkaniowa”, mylnie sugerujacego, ze jednostke
te stanowig jedynie wlasciciele lokali mieszkalnych. Oczywiscie nie jest
to prawda, gdyz jak wiadomo, tworzy¢ moga ja wiasciciele samych tylko
lokali uzytkowych.

W dalszej kolejnosci komentatorzy wspominaja o zasadach zbywania
lokali komunalnych — na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm.). Przedstawiaja ponadto ogdlne reguty nabywania lokali pracowni-
czych, wystepujace w ustawach szczegdlnych. Na marginesie warto
zaznaczy¢, ze uzyty w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.U. 22004 r. Nr 167, poz. 1758
ze zm.) termin ,,wspolnos¢ ustawowa matzonkéw” prawidtowo, tj.
dostownie, traktuja jako wspolnos¢ ustawowa, niemodyfikowana w zad-
nym razie postanowieniami umownymi. Szczegdtowo zostaty omowione
takze pojecia lokalu, pomieszczen pomocniczych i przynaleznych.

O wiele bardziej skomplikowana wydaje si¢ jednak sprawa statusu
lokali jeszcze niewyodrebnionych. Z przedstawionych koncepcji E. Droz-
da, E. Gniewka, J. Ignatowicza, M. Nazara autorzy sktaniaja si¢ do wyboru
stanowiska tego ostatniego, a wigc przyjmujg koncepcje ,,ztozonej nie-
ruchomosci lokalowej”. Niestety tutaj rozwazania ograniczyly si¢ do
przytoczenia stanowisk doktryny i judykatury, do wskazanego problemu
nie wnoszac nic nowego.

Istotne (rowniez dla notariusza) sq uwagi dotyczace oswiadczen
deweloperow zawartych w umowach z kupujacymi, a zezwalajacych
przysztym nabywcom na korzystanie z oznaczonych konkretnie posto-
jowych miejsc parkingowych. Warto wiedzie¢, ze zawarcie odpowied-
nich uméw w tym zakresie lezy dopiero w gestii wspolnoty mieszka-
niowe;j.
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Okreslonej w art. 6 u.w.l. wspolnocie mieszkaniowej, a takze zarza-
dowi nieruchomoscia wspolng autorzy wigcej miejsca poswigcaja w ko-
lejnych rozdziatach dotyczacych praw i obowiazkéw wiascicieli lokali,
Przy okazji zwréci¢ nalezy uwage, ze art. 6 u.w.l. zawiera ustawowa,
a nie legalng (jak pisza autorzy), definicje wspolnoty. Jak przeciez wia-
domo, wyktadni legalnej do 1997 r. dokonywat w ramach swoich kom-
petencji Trybunal Konstytucyjny. Okreslenia te nie mogg wigc by¢ uzy-
wane zamiennie.

IV. Kilka stow komentarza nalezy si¢ rOwniez statusowi prawnemu
wspdlnoty mieszkaniowej. Z zaprezentowanych pogladéw doktryny
A. Turlej sktania si¢ do uznania podmiotowosci prawnej tego tworu.
Opowiada si¢ on, moim zdaniem shlusznie, za przyjeciem koncepcji
wspdlnoty jako jednostki odrebnej (samodzielnej) od wiascicieli poszcze-
gblnych lokali zwigzanych wiasno$cia nieruchomosci wspdlnej. Na po-
twierdzenie swoich twierdzen autor przytacza najnowsze orzecznictwo
Sadu Najwyzszego.

W praktyce notarialnej duze znaczenie mogg mie¢ uwagi poczynione
przez R. Strzelczyka zaréwno odnosnie do skutkéw niezachowania for-
my aktu notarialnego przy ustanawianiu wtasnosci lokalu (w tym celo-
wosci utrzymywania tej formy dla ,,zbycia” ekspektatywy odrgbnej
wilasnosci lokalu), jak i do tresci samej umowy zawartej w akcie.

Niestety zabraklo w niniejszym komentarzu uwag poswigconych
waznym i praktycznym kwestiom podatkowym. Dotyczy to zwlaszcza
podatku od nieruchomosci, jak tez podatku dochodowego od 0s6b praw-
nych (CIT). Wspolnota mieszkaniowa ma obowiazek wystapi¢ o nadanie
numeru NIP z chwilg uzyskania przez nig jednego z trzech statuséw
wymienionych w ustawie z dnia 13 pazdziernika 1995 r. o zasadach
ewidencji i identyfikacji podatnikéw i ptatnikéw (Dz. U. 22004 r. Nr 269,
poz. 2681), tj. podatnika, ptatnika podatku badz ptatnika sktadek ubez-
pieczeniowych. Zatem powszechny obowiazek ewidencyjny czy jego
nieistnienie w stosunku do wspdlnoty zaleze¢ bedzie wylacznie od po-
siadania takiego statusu. Bez znaczenia dla omawianej sprawy bedzie sam
fakt ustanowienia zarzadu, okreslenie sposobdw i formy jego sprawowa-
nia czy administrowania nieruchomoscia wspolna (Pismo Dyrektora De-
partamentu Organizacji Skarbowosci z dnia 24 marca 1999 r. Nr OS-
5-065-34-GRG/99). Podobnie bedzie w przypadku podejmowania réznego
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rodzaju czynnosci przez zarzadcg. Na danej wspolnocie jako podatniku
obowiazek ewidencyjny cigzyt bedzie wtedy, gdy na podstawie powszech-
nego systemu ewidencji i identyfikacji podatnikéw zdobedzie status
podatnika — tzn. w swoim imieniu i na swoja rzecz opltaca¢ bedzie ja-
kikolwiek podatek. Wptywu na to nie bedzie tez miato korzystanie z pod-
miotowych lub przedmiotowych zwolnien podatkowych (w tym zwol-
nien od obowiazku sktadania odpowiednich deklaracji podatkowych). Ta
i inne pokrewne kwestie zostaty jednak w komentarzu pominigte.

V. Podsumowujac, publikacja w sposob nalezyty przedstawia pod-
stawowe zasady rzadzace ustanawianiem odrgbnej wlasnosci lokali.
Wprawdzie nie jest ona pozbawiona elementéw bardzo dyskusyjnych,
a w niektérych miejscach warto byloby ja rozszerzy¢, tym niemniej stanowi
ona istotny wklad w dorobek prawa cywilnego. Nalezy wyrazi¢ prze-
konanie, ze wérod wciaz jeszcze niewielkiej liczby komentarzy omawia-
jacych wihasnos¢ lokali znajdzie swoich licznych zwolennikéw. Komentarz
R. Strzelezyka i A. Turleja poleci¢ mozna nauczycielom akademickim,
studentom prawa czy aplikantom. Powinni si¢ z nim zapozna¢ przede
wszystkim praktycy zawodowo zajmujacy si¢ szeroko pojetym rynkiem
nieruchomosci. W dobie przemian w spotdzielczosci mieszkaniowej dobrze
stuzy¢ moze tez nowym wiascicielom lokali w celu lepszej znajomosci
sytuacji prawnej, w jakiej obecnie si¢ znalezli.

Krzysztof Sled?
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