Przeksztatcenie, podziat
i polagczenie lokali.
Komentarz praktyczny
Z orzecznictwem.
Wzory pism
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Przedmowa

Problematyka dotyczaca przeksztaltcenia lokali, ich podziatu
lub potaczenia nie zostata do tej pory kompleksowo omdéwiona w li-
teraturze. Pojawiajace sie na ten temat, w réznych publikacjach, za-
patrywania dotycza jednostkowych zagadnien, nie maja natomiast
charakteru systemowego. Tymczasem w praktyce obrotu prawnego
czesto mozna spotkaé czynnosci polegajace na modyfikacjach lo-
kali stanowiacych odrebng nieruchomos¢ pod wzgledem ich po-
wierzchni, kubatury, ilosci pomieszczen, potozenia itp. Spektrum
dziatan, jakie podejmujg ich witasciciele, jest bardzo szeroki. Niejed-
nokrotnie wigza sie one z dolaczaniem do istniejacego lokalu cze-
$ci wspdlnych budynku (przeksztatcenie), odlgczaniem fragmentu
jednego lokalu i dotgczaniem go do drugiego, podziatem lokalu, czy
tez potaczeniem dwoéch lub wiecej lokali. Nierzadko przedsiewzie-
cia te kumuluja réznego rodzaju zmiany, np. potaczenie kilku lokali
z jednoczesnym przytaczeniem czesci nieruchomosci wspoélnej do lo-
kalu powstatego z potaczenia (przeksztalcenie kumulatywne).

Nie idzie to jednak w parze z bardzo ubogimi — w tym zakresie
—regulacjami ustawy o wtasnosci lokali, ktére dodatkowo wzbudzaja
wiele kontrowersji i watpliwosci. Wprawdzie praktyka prawnicza
probuje sobie radzi¢ z ré6znorodnymi trudno$ciami powstajacymi
na tym tle, czesto jednak orzecznictwo sadéw, w tym sadédw wieczy-
stoksiegowych, pozostaje w tyle za skomplikowanym i coraz bardziej
dynamicznym obrotem prawnym.

Niniejsza pozycja stanowi zatem probe uporzadkowania zwia-
zanych z tym zagadnien, przy uwzglednieniu dotychczasowego
orzecznictwa oraz pogladéw doktryny, bedac jednoczesnie opraco-
waniem praktycznym, pozwalajacym na rozstrzygniecie najczesciej
pojawiajacych sie problemoéw. Nie mozna byto jednak uciec od za-
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sygnalizowania podstawowych zagadnien o charakterze teoretycz-
no-prawnym, a takze od oceny zapatrywan przyjetych przez judyka-
ture, w niektérych kwestiach - jak sie okazuje — niekonsekwentnych
lub nawet sprzecznych.

Realizacja powyzszego celu wymagata przypomnienia specyfiki
odrebnych lokali na tle innego rodzaju nieruchomosci wystepujacych
w prawie cywilnym, a takze wskazania regulacji bedacych podstawq
prawna omawianych tu dziatan. Konieczne byto takze przyblizenie
charakteru tych czynnosci, szczegdlnie w kontekscie zasad zarzadu
nieruchomoscia wspdlna, zaréwno w matych, jak i duzych wspélno-
tach, procedury podejmowania uchwal, ich tresci oraz formy. Duzo
miejsca poswiecono rowniez wzbudzajacym spore watpliwosci za-
gadnieniom zwigzanym z wptywem obciazen lokali na mozliwosé
podejmowania prezentowanych tu przedsiewziec.

Niezbednym komponentem byta tez propozycja klauzul jakie
moga zostaé¢ wykorzystane, projekty konkretnych rozwiazan i wzory
aktow notarialnych oraz uchwat wspdlnot mieszkaniowych. Nalezy
je traktowac jako pewng pomoc i wskazdwke dotyczaca postepowa-
nia wtascicieli oraz wspdlnoty mieszkaniowej, okreslajaca w szcze-
golnosci podstawowe elementy podejmowanych czynnosci, nie zas
jako jedyny dopuszczalny sposob redagowania dokumentéw. Wielos¢
zagadnien, jakie moga sie pojawi¢ w trakcie ich przygotowywania,
nie pozwala bowiem na wyczerpujace skatalogowanie ogétu sktado-
wych ich tresci. Moga by¢ one ponadto modyfikowane przy uwzgled-
nieniu przyjetej przez notariuszy praktyki w sporzadzaniu aktéw no-
tarialnych.

Zapewne, mimo moich staran, nie udato sie poruszy¢ wszyst-
kich kwestii i odpowiedzieé na wszelkie pytania, ktére moga poja-
wiac sie w odniesieniu do przedstawianej tematyki. Mam tez swia-
domosé, ze sposéb dokonywania omawianych czynnosci w réznych
regionach kraju moze by¢ inny. Wynika to zaréwno z niejednolitosci
pogladéw doktryny, sprzecznosci niektdrych orzeczen, jak tez z od-
miennej praktyki notariuszy, ktéra ma swa podstawe nie tylko w spo-
sobie postepowania konkretnych sagdéw wieczystoksiegowych, lecz
jest rowniez efektem braku jednoznacznych regulacji ustawowych
w tym zakresie. W zwigzku z tym podkresli¢ trzeba, Ze niniejsza pu-
blikacja uwzglednia takze moje wtasne stanowisko, poparte jednak
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dziataniami, ktére znalazty aprobate w orzecznictwie. Staratem sie
zaproponowac pewne rozwigzania dla praktyki notarialnej i wieczy-
stoksiegowej, majac nadzieje, ze beda one stanowily uzyteczny prze-
wodnik dla wszystkich, ktérzy dokonujg omawianych tu czynnosci.

Chciatbym ponadto podziekowa¢ Dyrektorowi Polskiego Insty-
tutu Notarialnego — Panu dr. Andrzejowi Janowi Szeredzie, za moty-
wacje do napisania tej ksiazki oraz Pani red. Wiolecie Beczek za trudna
prace redakcyjna, a takze mojemu synowi —Jakubowi, dzieki ktérego
wytrwatosci odkrytlem na nowo znaczenie stéw: sensum, non verba
spectamus.

Pozostaje mi zyczy¢ Czytelnikom inspirujacej lektury oraz pro-
si¢ o zyczliwo$é i wyrozumiato$é, a takze o uwagi i propozycje, ktdére
—mam nadzieje — pozwola udoskonalié i rozszerzy¢ kolejne wydanie,
usprawniajac tym samym praktyke prawnicza. Zapewniam, ze beda
one bardzo wnikliwie analizowane.

Piotr Skibinski
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