WPROWADZENIE

Z duza przyjemnoscig oddajemy do Panstwa rak komentarz do prawa spétdzielczego i miesz-
kaniowego. Stanowi on element nowej, istotnej serii wydawniczej, ktéra jest wydawana
przez Wydawnictwo C.H. Beck od 2017 r. — Komentarzy Prawa Prywatnego. Celem tej serii
jest przedstawienie Czytelnikom najobszerniejszych, najdoktadniejszych i najbardziej aktu-
alnych komentarzy do kluczowych aktéw prawnych z zakresu prawa prywatnego. Jednakze,
mimo systemowego i kompleksowego charakteru komentarzy, prezentowana materia
zostala uporzadkowana nie w sposéb akademicki, przez poddanie analizie konkretnych
instytucji prawnych, lecz w znacznie praktyczniejszy sposéb — przez omdéwienie wszystkich
istotnych kwestii zawsze w powigzaniu z konkretnym przepisem aktu prawnego, a wiec
w sposob wilasciwy dla tradycyjnych komentarzy. Dzieki temu seria zmierza do osiggniecia
synergii plynacej z potaczenia wlasciwej dla praktyki prawa formy (komentarz) z wlasciwa
dla nauki prawa trescig (systemowy charakter przeprowadzanych analiz). Komentarz ten
jest na biezaco aktualizowany i dostepny w Legalisie w module Komentarze online, dziata-
jacym juz od 2008 r.

Bezdyskusyjnie prawo spdtdzielcze i mieszkaniowe stanowi wazng praktycznie i teoretycz-
nie cze$¢ prawa prywatnego. Cho¢ nie zostato uregulowane w Kodeksie cywilnym, to pozo-
staje w bliskim zwiazku z wieloma normami prawnymi tam sie znajdujacymi, ktére stosuje
sie na gruncie tego prawa. Materia poddana analizie w prezentowanym tomie jest wyjatkowo
Scisle zwigzana z zakresem unormowania Kodeksu cywilnego, co uzasadnia poswiecenie
wlasnie jej tomu VI serii Komentarzy Prawa Prywatnego, a wiec pierwszego tomu po tych,
w ktérych analizowano przepisy kodekséw prawa prywatnego: Kodeksu cywilnego (t. I-IV)
oraz Kodeksu Rodzinnego i Opiekuriczego (t. V). Problematyka prawa spéldzielczego i miesz-
kaniowego miesci sie przede wszystkim w zakresie nastepujacych dziedzin prawa prywat-
nego: prawa korporacyjnego, prawa rzeczowego i prawa zobowigzan. W zasadzie znajduje
sie na ich styku, a tego typu przepisy zwykle budza najwiecej watpliwosci teoretycznych
i praktycznych, bowiem przy ich stosowaniu niezbedna jest doglebna znajomos¢ kilku dzie-
dzin prawa prywatnego. Z jednej strony bowiem pojeciem tym obejmuje sie jedng z najwaz-
niejszych form korporacji — spétdzielnie, ktéra znana jest nie tylko w prawie polskim i jako
forma prawna wykorzystywana do réznych celéw (wystarczy wskaza¢ na wyjatkowo duze
roznice miedzy spétdzielniami pracy a spétdzielniami mieszkaniowymi). Specyfika historii
Polski po II wojnie sprawila, ze znaczenie prawa spo6tdzielczego jest bardzo duze: wciaz
bowiem ogromna liczba mieszkaricéw Polski jest cztonkami réznych spétdzielni mieszka-
niowych, a te posiadaja zwykle bardzo duzy majatek. Na gruncie prawa spoétdzielczego
toczyly sie rowniez wazne dla calego prawa korporacyjnego naukowe dyskusje (np. co do
charakteru prawnego statutu spétdzielni), bo do 1989 r. prawo spédtek byto w stagnacji.
Z drugiej strony, kwestie podstaw prawnych prawa do lokalu, form prawnych korzystania
z lokali i ich nabywania to kluczowe zagadnienia dla wiekszosci Polakéw. Stad trudno o waz-
niejsza ,,zyciowo” dziedzine prawa prywatnego niz prawo mieszkaniowe, ktére m.in. reguluje
rozne tytuly prawne do lokalu (odrebna wlasnosé lokalu, spdtdzielcze prawa do lokalu),
a w szczegolnosci problemy powstajgce w zwigzku z réznymi postaciami najmu lokalu,
a takze wyjatkowo skomplikowana umowe, zmierzajaca do sfinansowania wybudowania
lokalu na rzecz jej strony przez profesjonalnego przedsiebiorce (umowa deweloperska).
Skomplikowanie tych tylko zasygnalizowanych wlasnie zagadnien, a zwtaszcza ich ogromna
waga spoteczna, skutkujaca czestymi zmianami prawa, licznym orzecznictwem sagdowym
i trudnosciami legislacyjnymi, sprawily, Zze na rynku jest niewiele wnikliwych, pogtebio-
nych, calo$ciowych opracowan ich dotyczacych. O ile nawet sa komentarze do poszczegdl-
nych ustaw wchodzacych w sktad niniejszego tomu, to wystepuja one samodzielnie, czesto
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tez majac raczej praktyczny charakter. Autorzy maja nadzieje, ze przedstawiane dzieto
wypehi duza i wazng luke w tym zakresie, odpowie na zapotrzebowanie licznych spétdzielni
dzialajacych w Polsce i ich czlonkéw, a takze oséb zajmujacych sie w praktyce rynkiem
mieszkaniowym (deweloperéw, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, notariuszy).

Komentarz do prawa spdtdzielczego i mieszkaniowego obejmuje komentarz do nastepujacych
ustaw: t. VIA: prawo spéldzielcze, ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych; t. VIB: ustawa
o wilasnosci lokali, ustawa o ochronie praw lokatoréw oraz ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Specyfika tej materii spowodowala, ze Autorzy w duzym zakresie poddali analizie nie tylko
tre$¢ obowiazujacych przepiséw prawa, lecz réwniez wyksztalcong na ich podstawie prak-
tyke obrotu, prébujac odpowiedzie¢ na dostrzegane w niej watpliwosci.

Komentarz spo$rdd innych komentarzy wyrdznia kilka cech.

Po pierwsze, kompleksowe podejscie do analizowanych zagadnien. Uznajac, ze oméwienia
problemdw, powstajacych na tle analizy poszczegdlnych przepiséw, nie mozna ograniczy¢
do prawa materialnego, bardzo czesto komentarze opatrzono uwagami z zakresu prawa
postepowania cywilnego, a ponadto, ze wzgledu na specyfike materii, miejsce po$wiecono
réwniez uwagom historycznoprawnym pozwalajacym na zrozumienie istoty niektérych
instytucji, wyksztatconych i wprowadzonych do prawa polskiego w $cistym zwigzku z sytu-
acja polityczno-spoteczno-ekonomiczna. Dzieki temu Czytelnik-praktyk znajdzie w Komen-
tarzu kompleksowe narzedzie pomagajace mu rozwikta¢ konkretne zagadnienia powstajace
na tle jego sprawy. Czytelnicy odnajda w nim takze rzadko spotykang kompleksowa analize
wykraczajacq poza sztywne ramy podzialéw prawa na dyscypliny, co znacznie wzbogaca
perspektywe spojrzenia na konkretne instytucje prawne.

Po drugie, komentarz jest wyjatkowo obszernym opracowaniem — zdecydowanie najobszer-
niejszym komentarzem do analizowanych przepiséw spos$réd dostepnych na polskim rynku
wydawniczym. Autorzy przedstawili calo$¢ problematyki prawnej zwigzanej ze stosowa-
niem w praktyce poszczegdlnych przepiséw najwazniejszych ustaw z zakresu prawa spot-
dzielczego i mieszkaniowego, powstate w zwigzku z ich wykladnig watpliwosci. Powotano
w bardzo bogatym zakresie orzecznictwo Sadu Najwyzszego i innych sadow, a takze wy-
powiedzi przedstawicieli doktryny. W komentarzu odniesiono sie do wielu problemdéw
dotychczas nieomawianych w pi$miennictwie. Oprécz typowej i wtasciwej dla komentarzy
,warstwy odtwdrczej”, prezentujacej kompletne acquis judykatury i doktryny, Autorzy
w komentarzach do przepiséw rozwazaja rézne hipotetyczne przypadki ich zastosowania,
ktére albo moga zdarzy¢ sie w praktyce, albo tez praktyka moze przynies¢ sytuacje do nich
podobne, dzieki czemu zastosowanie znajdzie zawarty tam wywdd prawniczy. Zamierze-
niem Autoréw byto nie tylko wyjasnienie znaczenia poszczegélnych przepisow z zakresu
prawa spoldzielczego i mieszkaniowego oraz istniejacej i utrwalonej praktyki ich stosowa-
nia, lecz réwniez odkrycie potencjalu interpretacyjnego kryjacego sie w tych przepisach,
a istotnego przy rozstrzyganiu trudnych i ztozonych probleméw.

Po trzecie, komentarz zostal opracowany przy rygorystycznym zachowaniu lezacych u jego
podstaw zalozen strukturalnych, co pozwolilo nie tylko na klarowne przedstawienie tresci,
lecz czyni z niego bardzo uzyteczny i tatwy do wykorzystania w praktyce instrument. Co do
zasady, komentarze do kazdego przepisu skladajg sie z ptaszczyzny orientacyjnej, ptasz-
czyzny standardowej oraz plaszczyzny szczegétowej. Plaszczyzna orientacyjna prezentuje
znaczenie przepisu i podstawowe problemy co do zakresu jego regulacji lub interpretacji —
stanowi bardzo krétki, orientacyjny komentarz pozwalajacy na wstepna ocene, czy dla roz-
strzygniecia konkretnego problemu ten przepis ma znaczenie. Plaszczyzna standardowa
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zawiera komentarz wlasciwy. Zostata ona podzielona na punkty dotyczace poszczegdlnych
problemdw, dzieki czemu ,,blok tekstu” nigdy nie jest zbyt dtugi, a raczej krétki i przejrzysty.
Dzieki dodanemu do komentarzy do poszczegdlnych przepiséw spisowi tresci tatwo i szybko
mozna dotrze¢ do waznych dla rozstrzygniecia poszczegdlnych probleméw fragmentéw
komentarza. Wreszcie plaszczyzna szczegotowa zawiera informacje dodatkowe, czesto po-
wolanie gloséw doktryny, pogladéw mniejszosciowych, wiekszej liczby orzeczen Sadu Naj-
wyzszego, czy tez istotne dla komentowanych przepiséw watki historycznoprawne, a nawet
prawnoporéwnawcze.

Polaczenie wskazanych cech komentarza, w nadziei Autoréw, pozwala na osiggniecie po-
dwdjnego skutku, oczekiwanego od kazdego komentarza. Z jednej strony, obszerne opraco-
wania starajq sie ogarna¢ cato$¢ trudnej materii, aby jak najrzadziej pozostawia¢ Czytelnika
bez odpowiedzi na jego pytanie lub chociaz bez zadnej wskazéwki co do kierunku, w jakim
problem ma by¢ rozwigzany (stad komentarze do poszczegdlnych przepiséw bywaja ob-
szerne). Z drugiej strony, struktura komentarza, uporzadkowanie materii, instrumenty
utatwiajace prace z nim jak spisy tresci i pogrubienia stéw (zwrotéw, zdan) kluczowych
pozwalajg na latwe korzystanie z niego i szybkie odnajdywanie interesujacych fragmentéw.

Komentarze z serii Komentarze Prawa Prywatnego, do ktdrej nalezy ten komentarz do prawa
spotdzielczego i mieszkaniowego sg dzielem kilkudziesieciu Autoréw. Lacza oni prace na-
ukowa, pracujac w réznych osrodkach akademickich, z praktyka, bedac sedziami, adwoka-
tami, radcami prawnymi, notariuszami, specjalistami w Sadzie Najwyzszym, Prokuratorii
Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej. Unikalne polaczenie gruntownej wiedzy teoretycznej
z dostrzeganiem potrzeb praktyki i praktycznych aspektéw stosowania prawa, z réznych
zreszta perspektyw, wplyneto na jako$¢ przygotowanych przez nich komentarzy, ktdre sta-
raja sie odpowiadaé zaréwno na oczekiwania akademikoéw, jak i praktykow.

Cho¢ komentarz jest dzielem zbiorowym, to nie jest dzietem wspdlnym. Oznacza to, ze
kazdy Autor przedstawia wylacznie wlasne stanowisko co do prezentowanych tresci.

Wielka przyjemnoscia i przygoda intelektualng byta dla mnie mozliwos¢ wspétpracy z Auto-
rami przy przygotowaniu tego komentarza. W tym miejscu chciatbym wszystkim podziekowaé
za wymiane mysli, dyskusje i spory, dzieki ktérym opracowanie wiele zyskato.

Specjalne podziekowania nalezg sie Wydawnictwu C.H. Beck za inspiracje do podjecia prac
nad komentarzem oraz zgode i wsparcie w realizacji pomystu jego przeksztalcenia w nowa
i unikatowa na polskim rynku serie wydawnicza, wytrwala i wszechstronng pomoc w trakcie
pracy i trud wlozony przez Redaktorow Wydawnictwa zaangazowanych w przygotowanie
tego dziela.

Oddajac Czytelnikom niniejszy komentarz, Autorzy maja nadzieje, ze okaze sie on dla nich
uzyteczny tak dla potrzeb dociekan naukowych, jak i stosowania prawa w praktyce, roz-
strzygania zwtaszcza trudnych i ztozonych probleméw jurydycznych.

Komentarz uwzglednia stan prawny na dzien 24.11.2017 r. oraz stan literatury i judykatury
na koniec wrzesnia 2017 r.

Konrad Osajda



