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IX

Przedmowa

Problematyka dotycząca przekształcenia lokali, ich podziału 
lub połączenia nie została do tej pory kompleksowo omówiona w li-
teraturze. Pojawiające się na ten temat, w różnych publikacjach, za-
patrywania dotyczą jednostkowych zagadnień, nie mają natomiast 
charakteru systemowego. Tymczasem w praktyce obrotu prawnego 
często można spotkać czynności polegające na modyfikacjach lo-
kali stanowiących odrębną nieruchomość pod względem ich po-
wierzchni, kubatury, ilości pomieszczeń, położenia itp. Spektrum 
działań, jakie podejmują ich właściciele, jest bardzo szeroki. Niejed-
nokrotnie wiążą się one z dołączaniem do istniejącego lokalu czę-
ści wspólnych budynku (przekształcenie), odłączaniem fragmentu 
jednego lokalu i dołączaniem go do drugiego, podziałem lokalu, czy 
też połączeniem dwóch lub więcej lokali. Nierzadko przedsięwzię-
cia te kumulują różnego rodzaju zmiany, np. połączenie kilku lokali 
z jednoczesnym przyłączeniem części nieruchomości wspólnej do lo-
kalu powstałego z połączenia (przekształcenie kumulatywne). 

Nie idzie to jednak w parze z bardzo ubogimi – w tym zakresie 
– regulacjami ustawy o własności lokali, które dodatkowo wzbudzają 
wiele kontrowersji i wątpliwości. Wprawdzie praktyka prawnicza 
próbuje sobie radzić z różnorodnymi trudnościami powstającymi 
na tym tle, często jednak orzecznictwo sądów, w tym sądów wieczy-
stoksięgowych, pozostaje w tyle za skomplikowanym i coraz bardziej 
dynamicznym obrotem prawnym. 

Niniejsza pozycja stanowi zatem próbę uporządkowania zwią-
zanych z tym zagadnień, przy uwzględnieniu dotychczasowego 
orzecznictwa oraz poglądów doktryny, będąc jednocześnie opraco-
waniem praktycznym, pozwalającym na rozstrzygnięcie najczęściej 
pojawiających się problemów. Nie można było jednak uciec od za-
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sygnalizowania podstawowych zagadnień o charakterze teoretycz-
no-prawnym, a także od oceny zapatrywań przyjętych przez judyka-
turę, w niektórych kwestiach – jak się okazuje – niekonsekwentnych 
lub nawet sprzecznych. 

Realizacja powyższego celu wymagała przypomnienia specyfiki 
odrębnych lokali na tle innego rodzaju nieruchomości występujących 
w prawie cywilnym, a także wskazania regulacji będących podstawą 
prawną omawianych tu działań. Konieczne było także przybliżenie 
charakteru tych czynności, szczególnie w kontekście zasad zarządu 
nieruchomością wspólną, zarówno w małych, jak i dużych wspólno-
tach, procedury podejmowania uchwał, ich treści oraz formy. Dużo 
miejsca poświęcono również wzbudzającym spore wątpliwości za-
gadnieniom związanym z wpływem obciążeń lokali na możliwość 
podejmowania prezentowanych tu przedsięwzięć.

Niezbędnym komponentem była też propozycja klauzul jakie 
mogą zostać wykorzystane, projekty konkretnych rozwiązań i wzory 
aktów notarialnych oraz uchwał wspólnot mieszkaniowych. Należy 
je traktować jako pewną pomoc i wskazówkę dotyczącą postępowa-
nia właścicieli oraz wspólnoty mieszkaniowej, określającą w szcze-
gólności podstawowe elementy podejmowanych czynności, nie zaś 
jako jedyny dopuszczalny sposób redagowania dokumentów. Wielość 
zagadnień, jakie mogą się pojawić w trakcie ich przygotowywania, 
nie pozwala bowiem na wyczerpujące skatalogowanie ogółu składo-
wych ich treści. Mogą być one ponadto modyfikowane przy uwzględ-
nieniu przyjętej przez notariuszy praktyki w sporządzaniu aktów no-
tarialnych. 

Zapewne, mimo moich starań, nie udało się poruszyć wszyst-
kich kwestii i odpowiedzieć na wszelkie pytania, które mogą poja-
wiać się w odniesieniu do przedstawianej tematyki. Mam też świa-
domość, że sposób dokonywania omawianych czynności w różnych 
regionach kraju może być inny. Wynika to zarówno z niejednolitości 
poglądów doktryny, sprzeczności niektórych orzeczeń, jak też z od-
miennej praktyki notariuszy, która ma swą podstawę nie tylko w spo-
sobie postępowania konkretnych sądów wieczystoksięgowych, lecz 
jest również efektem braku jednoznacznych regulacji ustawowych 
w tym zakresie. W związku z tym podkreślić trzeba, że niniejsza pu-
blikacja uwzględnia także moje własne stanowisko, poparte jednak 



P r z e d m o w a

XI

działaniami, które znalazły aprobatę w orzecznictwie. Starałem się 
zaproponować pewne rozwiązania dla praktyki notarialnej i wieczy-
stoksięgowej, mając nadzieję, że będą one stanowiły użyteczny prze-
wodnik dla wszystkich, którzy dokonują omawianych tu czynności. 

Chciałbym ponadto podziękować Dyrektorowi Polskiego Insty-
tutu Notarialnego – Panu dr. Andrzejowi Janowi Szeredzie, za moty-
wację do napisania tej książki oraz Pani red. Wiolecie Beczek za trudną 
pracę redakcyjną, a także mojemu synowi – Jakubowi, dzięki którego 
wytrwałości odkryłem na nowo znaczenie słów: sensum, non verba 
spectamus.

Pozostaje mi życzyć Czytelnikom inspirującej lektury oraz pro-
sić o życzliwość i wyrozumiałość, a także o uwagi i propozycje, które 
– mam nadzieję – pozwolą udoskonalić i rozszerzyć kolejne wydanie, 
usprawniając tym samym praktykę prawniczą. Zapewniam, że będą 
one bardzo wnikliwie analizowane.

Piotr Skibiński
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