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Recenzja

Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej, W³asnoœæ lokali.
Komentarz, Warszawa 2007, s. 524

I. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali (Dz.U. z 2000 r.
Nr 60, poz. 903 ze zm.) pomimo kilkakrotnych nowelizacji wci¹¿ wywo³uje
szereg problemów i w¹tpliwoœci. Wzros³y one jeszcze bardziej w ostatnim
okresie, w dobie zmian regulacji prawnych spó³dzielni mieszkaniowych.
Kontrowersje widaæ zw³aszcza w praktyce deweloperskiej, podatkowej,
jak równie¿ notarialnej. Wystêpuj¹ce luki stara siê zape³niæ orzecznictwo
s¹dowe wraz z doktryn¹ prawa formu³uj¹c¹ pod adresem ustawodawcy
w³asne uwagi.

Tym bardziej nale¿y zwróciæ uwagê na kolejny, oczekiwany komen-
tarz, który nak³adem profesjonalnego wydawnictwa C. H. Beck ukaza³ siê
na rynku. Ju¿ na wstêpie stwierdziæ trzeba, ¿e opracowanie dotycz¹ce
przedstawionej tematyki jest bardzo potrzebne.

II. Tytu³ komentarza autorstwa R. Strzelczyka i A. Turleja „W³asnoœæ
lokali” sugerowa³by, ¿e przedmiotem opracowania bêdzie nie tylko ustawa
o w³asnoœci lokali, ale wszystkie ustawy odnosz¹ce siê do obrotu samo-
dzielnym lokalem jako odrêbn¹ nieruchomoœci¹. Autorzy, wymieniaj¹c te
ustawy, poddali je analizie w sposób ograniczony, skupiaj¹c siê w zasadzie
na ustawie o w³asnoœci lokali (dalej: u.w.l.). Tymczasem do ustosunko-
wania siê do relacji „ustawy szczególne a ustawa o w³asnoœci lokali”
sk³ania w³aœnie odrêbnoœæ regulacji prawnych.
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Tak¹ ustaw¹ jest zw³aszcza ustawa z dnia 19 paŸdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U.
z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z póŸn. zm.) – dalej: u.g.n.r. SP. W rozdziale
9 reguluje ona gospodarkê mieszkaniow¹ oraz socjaln¹ lokali wchodz¹-
cych (tak jak nieruchomoœci rolne Skarbu Pañstwa) w sk³ad Zasobu
W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa. Sprzeda¿ lokali z Zasobu odbywa siê
równie¿ na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkañ bêd¹cych w³asnoœci¹ przedsiêbiorstw pañstwowych, niektó-
rych spó³ek handlowych z udzia³em Skarbu Pañstwa, pañstwowych osób
prawnych oraz niektórych mieszkañ bêd¹cych w³asnoœci¹ Skarbu Pañ-
stwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 z póŸn. zm.). Natomiast tryb sprzeda¿y
takich lokali okreœla Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 29 marca
1994 r. w sprawie trybu sprzeda¿y domów, lokali mieszkalnych, budyn-
ków gospodarczych, ogródków przydomowych i gara¿y, wraz z niezbêd-
nymi gruntami, wchodz¹cych w sk³ad Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu
Pañstwa (Dz.U. z 1994 r. Nr 45, poz. 181). Dla sprzeda¿y lokalu miesz-
kalnego na gruncie ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi
Skarbu Pañstwa istotne znaczenie ma wyrok SN z dnia 28 wrzeœnia
2000 r., IV CKN 108/00 (OSNC 2001/3/40), w którym S¹d stwierdzi³,
¿e niewa¿na jest sprzeda¿ lokalu na rzecz osoby, która nie jest najemc¹.
Nabywcy lokali, którzy utworz¹ spó³dzielniê, mog¹ otrzymaæ z Zasobu
grunty wraz z elementami infrastruktury technicznej zwi¹zanymi z bu-
dynkami w celu administrowania tymi budynkami. Grunty uznane za
konieczne do korzystania z lokali nie korzystaj¹ z ochrony przewidzianej
w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leœnych
(Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z póŸn. zm.). Warte podkreœlenia
jest, ¿e nabywca lokalu od Agencji Nieruchomoœci Rolnych (ANR) –
wczeœniej Agencji W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa – odsprzedaj¹c
mieszkanie, w przysz³oœci nie musi obawiaæ siê ustawowego prawa
pierwokupu Skarbu Pañstwa.

Stosownie do postanowienia art. 34 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
z póŸn. zm.), przy ujawnieniu nabywcy lokalu mieszkalnego jako w³a-
œciciela niezbêdne bêdzie wykazanie wczeœniejszych uprawnieñ ANR.
Chodzi tu przede wszystkim o potwierdzenie, ¿e kupowana i okreœlona
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w akcie notarialnym nieruchomoœæ wchodzi w sk³ad ZWRSP (postano-
wienie SN z dnia 9 maja 2000 r., CKN 29/00, LEX nr 52672).

Znamienne jest, ¿e w³asnoœæ lokali wystêpuje w ró¿nych aktach prawa
mieszkaniowego. Tymczasem tutaj nast¹pi³o zawê¿enie owej problema-
tyki, zw³aszcza ¿e komentarz do ustawy o w³asnoœci lokali zosta³ ju¿
kompleksowo opracowany przez G. Bieñka i Z. Marmaja (w kolejnym,
szóstym ju¿ wydaniu z 2007 r.). Nie mo¿na równie¿ zapominaæ o jednym
z pierwszych komentarzy autorstwa J. Ignatowicza: „Komentarz do ustawy
o w³asnoœci lokali” z 1995 r.

Podkreœliæ nale¿y, ¿e wiele problematycznych kwestii pojawia siê na
styku prawa spó³dzielczego z klasyczn¹ ju¿ dzisiaj ustaw¹ o w³asnoœci
lokali. Po uchwaleniu w 2000 r. ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych,
a tak¿e jej nowelizacji  z dnia 14 czerwca 2007 r. ustaw¹ o zmianie ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz.U.
z 2007 r. Nr 125, poz. 873), wrêcz koniecznym sta³oby siê objêcie szerszym
komentarzem wy¿ej wymienionego aktu normatywnego.

III.  Recenzowanej pracy nale¿y poœwiêciæ uwagê z kilku powodów.
Nawi¹zanie do uk³adu przedmiotowej ustawy z pewnoœci¹ spowoduje
³atwiejsze korzystanie z publikacji. Pewien niedosyt budziæ mo¿e brak
zamieszczenia na wstêpie komentarza wykazu chocia¿by podstawowej
literatury czy klasycznych ju¿ pozycji z dziedziny prawa lokalowego.
Samo umieszczenie wybranej literatury w tekœcie mo¿e utrudniæ odszu-
kanie konkretnej pracy – opisuj¹cej bardziej szczegó³owo dane zagadnie-
nie.

Komentarz w swej systematyce nawi¹zuje do uk³adu treœci ustawy
o w³asnoœci lokali. Praca zosta³a podzielona na 5 rozdzia³ów: rozdzia³ I
– Przepisy ogólne (s. 33-170), rozdzia³ II – Ustanowienie w³asnoœci lokalu
(s. 171-241), rozdzia³ III – Prawa i obowi¹zki w³aœcicieli lokali (s. 242-
316), rozdzia³ IV – Zarz¹d nieruchomoœci¹ wspóln¹ (s. 317-513), rozdzia³
V – Zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych, przepisy przejœciowe i koñ-
cowe (s. 514-515). Ca³oœæ poprzedza obszerne wprowadzenie, a koñczy
indeks rzeczowy.

Treœæ wspomnianej pracy przeplatana jest we wszystkich rozdzia³ach
najnowszym orzecznictwem, jak równie¿ rozwa¿aniami samych autorów.

W swoim opracowaniu autorzy du¿o uwagi (co widaæ ju¿ z wpro-
wadzenia) poœwiêcaj¹ „konwergencji” spó³dzielczych praw lokalowych
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do prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu. Obecnie obowi¹zuj¹ce regulacje
porównuj¹ zw³aszcza do rozporz¹dzenia Prezydenta RP z dnia 24 paŸ-
dziernika 1934 r. o w³asnoœci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.), które
– jak wiele aktów prawnych z okresu dwudziestolecia miêdzywojennego
– uchodzi za przejaw dobrej praktyki legislacyjnej.

R. Strzelczyk i A. Turlej, przedstawiaj¹c instytucjê odrêbnej w³asnoœci
lokalu, rozpoczynaj¹ od przytoczenia jej trzech modeli teoretycznych:

1) modelu po³¹czonego z serwitutami,
2) modelu wspó³w³asnoœci szczególnego rodzaju,
3) modelu dualistycznego (klasycznego).
Do tego podzia³u nawi¹zuj¹ te¿ w dalszych rozwa¿aniach. W tym

miejscu przedstawione zosta³o funkcjonowanie w³asnoœci lokali w prawie
niemieckim, austriackim oraz rosyjskim. Szkoda jedynie, ¿e rozwa¿ania
ograniczy³y siê do wzmiankowego ukazania ró¿nic w wymienionych
pañstwach. W realiach funkcjonowania Polski w Unii Europejskiej i na-
silaj¹cego siê zjawiska migracji ludnoœci wskazane by³oby opracowanie
rozdzia³u poœwiêconego podobnym rozwi¹zaniom w pozosta³ych pañ-
stwach cz³onkowskich. Dla praktyki pomocne mog³oby siê okazaæ (cze-
go niestety zabrak³o w komentarzu) zamieszczenie przyk³adowych wzorów
umów, uchwa³ czy pism procesowych z zakresu funkcjonowania wspól-
not mieszkaniowych.

Dla notariusza szczególnie cenne powinny byæ uwagi odnosz¹ce siê
do zawartych w aktach notarialnych postanowieñ umów miêdzy kupu-
j¹cym a dotychczasowym w³aœcicielem mieszkania, jak równie¿ refleksje
poœwiêcone problematyce wieczystoksiêgowej. W myœl 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 zobowi¹zany jest do prawid³owego
zabezpieczenia interesu stron, a tak¿e innych osób, których mog¹ doty-
czyæ skutki prawne dokonywanej czynnoœci. Zaniedbanie tego obowi¹zku
spowoduje powstanie odpowiedzialnoœci odszkodowawczej po stronie
notariusza w przypadku, gdyby na skutek niedochowania nale¿ytej sta-
rannoœci strona umowy ponios³a szkodê. Uwagi poczynione przez au-
torów mog¹ pomóc zapobiec takim sytuacjom w przysz³oœci.

Komentarz wychodzi równie¿ naprzeciw „masowemu” wykupywaniu
lokali mieszkalnych przez dotychczasowych spó³dzielców, poniewa¿
nowelizacja ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych dokonana 14 czerwca
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2007 r. znacznie uproœci³a wykup lokali na w³asnoœæ, zwiêkszaj¹c tym
samym liczbê wspólnot mieszkaniowych. Omawiana publikacja tym
samym mo¿e stanowiæ aktualn¹ pomoc dla nowych w³aœcicieli lokali
w zarz¹dzaniu przez nich wspóln¹ „przymusow¹” w³asnoœci¹.

W kolejnych punktach autorzy dokonuj¹ „rysu historycznego” dzia-
³ania odrêbnej w³asnoœci lokalu od 1934 r. przez regulacjê uchylonego ju¿
art. 137 k.c. po czasy wspó³czesne.

Dalej zgodziæ siê wypada z uwagami na temat nietrafnoœci sformu-
³owania „wspólnota mieszkaniowa”, mylnie sugeruj¹cego, ¿e jednostkê
tê stanowi¹ jedynie w³aœciciele lokali mieszkalnych. Oczywiœcie nie jest
to prawd¹, gdy¿ jak wiadomo, tworzyæ mog¹ j¹ w³aœciciele samych tylko
lokali u¿ytkowych.

W dalszej kolejnoœci komentatorzy wspominaj¹ o zasadach zbywania
lokali komunalnych – na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm.). Przedstawiaj¹ ponadto ogólne regu³y nabywania lokali pracowni-
czych, wystêpuj¹ce w ustawach szczególnych. Na marginesie warto
zaznaczyæ, ¿e u¿yty w ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomoœci przez cudzoziemców (Dz.U. z 2004 r. Nr 167, poz. 1758
ze zm.) termin „wspólnoœæ ustawowa ma³¿onków” prawid³owo, tj.
dos³ownie, traktuj¹ jako wspólnoœæ ustawow¹, niemodyfikowan¹ w ¿ad-
nym razie postanowieniami umownymi. Szczegó³owo zosta³y omówione
tak¿e pojêcia lokalu, pomieszczeñ pomocniczych i przynale¿nych.

O wiele bardziej skomplikowana wydaje siê jednak sprawa statusu
lokali jeszcze niewyodrêbnionych. Z przedstawionych koncepcji E. Droz-
da, E. Gniewka, J. Ignatowicza, M. Nazara autorzy sk³aniaj¹ siê do wyboru
stanowiska tego ostatniego, a wiêc przyjmuj¹ koncepcjê „z³o¿onej nie-
ruchomoœci lokalowej”. Niestety tutaj rozwa¿ania ograniczy³y siê do
przytoczenia stanowisk doktryny i judykatury, do wskazanego problemu
nie wnosz¹c nic nowego.

Istotne (równie¿ dla notariusza) s¹ uwagi dotycz¹ce oœwiadczeñ
deweloperów zawartych w umowach z kupuj¹cymi, a zezwalaj¹cych
przysz³ym nabywcom na korzystanie z oznaczonych konkretnie posto-
jowych miejsc parkingowych. Warto wiedzieæ, ¿e zawarcie odpowied-
nich umów w tym zakresie le¿y dopiero w gestii wspólnoty mieszka-
niowej.
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Okreœlonej w art. 6 u.w.l. wspólnocie mieszkaniowej, a tak¿e zarz¹-
dowi nieruchomoœci¹ wspóln¹ autorzy wiêcej miejsca poœwiêcaj¹ w ko-
lejnych rozdzia³ach dotycz¹cych praw i obowi¹zków w³aœcicieli lokali,
Przy okazji zwróciæ nale¿y uwagê, ¿e art. 6 u.w.l. zawiera ustawow¹,
a nie legaln¹ (jak pisz¹ autorzy), definicjê wspólnoty. Jak przecie¿ wia-
domo, wyk³adni legalnej do 1997 r. dokonywa³ w ramach swoich kom-
petencji Trybuna³ Konstytucyjny. Okreœlenia te nie mog¹ wiêc byæ u¿y-
wane zamiennie.

IV.  Kilka s³ów komentarza nale¿y siê równie¿ statusowi prawnemu
wspólnoty mieszkaniowej. Z zaprezentowanych pogl¹dów doktryny
A. Turlej sk³ania siê do uznania podmiotowoœci prawnej tego tworu.
Opowiada siê on, moim zdaniem s³usznie, za przyjêciem koncepcji
wspólnoty jako jednostki odrêbnej (samodzielnej) od w³aœcicieli poszcze-
gólnych lokali zwi¹zanych w³asnoœci¹ nieruchomoœci wspólnej. Na po-
twierdzenie swoich twierdzeñ autor przytacza najnowsze orzecznictwo
S¹du Najwy¿szego.

W praktyce notarialnej du¿e znaczenie mog¹ mieæ uwagi poczynione
przez R. Strzelczyka zarówno odnoœnie do skutków niezachowania for-
my aktu notarialnego przy ustanawianiu w³asnoœci lokalu (w tym celo-
woœci utrzymywania tej formy dla „zbycia” ekspektatywy odrêbnej
w³asnoœci lokalu), jak i do treœci samej umowy zawartej w akcie.

Niestety zabrak³o w niniejszym komentarzu uwag poœwiêconych
wa¿nym i praktycznym kwestiom podatkowym. Dotyczy to zw³aszcza
podatku od nieruchomoœci, jak te¿ podatku dochodowego od osób praw-
nych (CIT). Wspólnota mieszkaniowa ma obowi¹zek wyst¹piæ o nadanie
numeru NIP z chwil¹ uzyskania przez ni¹ jednego z trzech statusów
wymienionych w ustawie z dnia 13 paŸdziernika 1995 r. o zasadach
ewidencji i identyfikacji podatników i p³atników (Dz. U. z 2004 r. Nr 269,
poz. 2681), tj. podatnika, p³atnika podatku b¹dŸ p³atnika sk³adek ubez-
pieczeniowych. Zatem powszechny obowi¹zek ewidencyjny czy jego
nieistnienie w stosunku do wspólnoty zale¿eæ bêdzie wy³¹cznie od po-
siadania takiego statusu. Bez znaczenia dla omawianej sprawy bêdzie sam
fakt ustanowienia zarz¹du, okreœlenie sposobów i formy jego sprawowa-
nia czy administrowania nieruchomoœci¹ wspóln¹ (Pismo Dyrektora De-
partamentu Organizacji Skarbowoœci z dnia 24 marca 1999 r. Nr OS-
5-065-34-GRG/99). Podobnie bêdzie w przypadku podejmowania ró¿nego
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rodzaju czynnoœci przez zarz¹dcê. Na danej wspólnocie jako podatniku
obowi¹zek ewidencyjny ci¹¿y³ bêdzie wtedy, gdy na podstawie powszech-
nego systemu ewidencji i identyfikacji podatników zdobêdzie status
podatnika – tzn. w swoim imieniu i na swoj¹ rzecz op³acaæ bêdzie ja-
kikolwiek podatek. Wp³ywu na to nie bêdzie te¿ mia³o korzystanie z pod-
miotowych lub przedmiotowych zwolnieñ podatkowych (w tym zwol-
nieñ od obowi¹zku sk³adania odpowiednich deklaracji podatkowych). Ta
i  inne pokrewne kwestie zosta³y jednak w komentarzu pominiête.

V.  Podsumowuj¹c, publikacja w sposób nale¿yty przedstawia pod-
stawowe zasady rz¹dz¹ce ustanawianiem odrêbnej w³asnoœci lokali.
Wprawdzie nie jest ona pozbawiona elementów bardzo dyskusyjnych,
a w niektórych miejscach warto by³oby j¹ rozszerzyæ, tym niemniej stanowi
ona istotny wk³ad w dorobek prawa cywilnego. Nale¿y wyraziæ prze-
konanie, ¿e wœród wci¹¿ jeszcze niewielkiej liczby komentarzy omawia-
j¹cych w³asnoœæ lokali znajdzie swoich licznych zwolenników. Komentarz
R. Strzelczyka i A. Turleja poleciæ mo¿na nauczycielom akademickim,
studentom prawa czy aplikantom. Powinni siê z nim zapoznaæ przede
wszystkim praktycy zawodowo zajmuj¹cy siê szeroko pojêtym rynkiem
nieruchomoœci. W dobie przemian w spó³dzielczoœci mieszkaniowej dobrze
s³u¿yæ mo¿e te¿ nowym w³aœcicielom lokali w celu lepszej znajomoœci
sytuacji prawnej, w jakiej obecnie siê znaleŸli.

Krzysztof ŒledŸ


