Przeksztatcenie, podziat
I potagczenie 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 lokali
pod wzgledem ich powierzchni, kubatury, pomieszczen, potozenia
itp. Zakres dziatan, jakie podejmuja ich wtasciciele, jest bardzo sze-
roki. Niejednokrotnie wigza sie one z dotaczaniem do istniejgcego
lokalu czesci wspolnych budynku (przeksztatcenie), odlaczaniem
fragmentu jednego lokalu i dotaczaniem go do drugiego, podziatem
lokalu czy tez potaczeniem dwdch lub wiecej lokali. Ich przedmiotem
moga by¢ nie tylko lokale wyodrebnione, lecz takze samodzielne lo-
kale nalezace do dotychczasowego wiasciciela. Nierzadko przedsie-
wziecia te kumuluja réznego rodzaju zmiany, np. potaczenie kilku
lokali z jednoczesnym przytaczeniem czesci nieruchomosci wspdlnej
do lokalu powstatego z potaczenia (przeksztalcenie kumulatywne).
Nie idzie to jednak w parze z bardzo ubogimi w tym zakresie regula-
cjami ustawy o wilasnosci lokali, ktére dodatkowo wzbudzajq wiele
kontrowersji i watpliwosci. Wprawdzie praktyka prawnicza prébuje
sobie radzi¢ z réznorodnymi trudnosciami powstajgcymi na tym tle,
czesto jednak orzecznictwo sadéw, w tym sadéw wieczystoksiego-
wych, pozostaje w tyle za skomplikowanym i coraz bardziej dyna-
micznym obrotem prawnym.

Niniejsza pozycja stanowi zatem probe uporzadkowania zwia-
zanych z tym zagadnien, przy uwzglednieniu dotychczasowego
orzecznictwa oraz pogladéw doktryny, jest jednoczesnie opraco-
waniem praktycznym pozwalajacym na rozstrzygniecie najczesciej
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pojawiajacych sie problemdéw. Nie mozna byto jednak uciec od zasy-
gnalizowania podstawowych zagadnien o charakterze teoretyczno-
prawnym, a takze od oceny zapatrywan przyjetych przez judykature,
w niektdrych 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 podstawa
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 przedsiewzie¢.

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.

Kolejne wydanie niniejszej publikacji uzupetniono m.in. o do-
datkowe rozwazania dotyczace sposobu dokonywania czynnosci
prawnych oraz o odwotania do najnowszego orzecznictwa potwier-
dzajacego sporna do niedawna koncepcje zawierania w omawianych
przypadkach uméw zobowiazujacych do przeniesienia wtasnosci.
Poszerzono takze zagadnienia zwigzane z saqdowa wyktadnig art. 21
ust. 3 WiLokU, wskazujac na jej niefunkcjonalnosé.

Wypada tez pamietad, ze sposéb dokonywania omawianych
czynnosci w réznych regionach kraju moze by¢ inny. Wynika to za-
réowno z niejednolitosci pogladéw doktryny, sprzecznosci niektorych
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orzeczen, jak i z odmiennej praktyki notariuszy. Najwiecej rozbiez-
nosci odnotowaé mozna w postepowaniu konkretnych sadow wie-
czystoksiegowych. Sa one efektem braku jednoznacznych regulacji
ustawowych w tym zakresie. W zwiazku z tym trzeba podkreslic,
ze niniejsza publikacja uwzglednia takze moje wlasne stanowisko,
poparte jednak dziataniami, ktére znalazty aprobate w orzecznic-
twie. Staratem sie zaproponowac pewne rozwiagzania dla praktyki
notarialnej i wieczystoksiegowej, majac nadzieje, ze beda one stano-
wily uzyteczny przewodnik dla wszystkich, ktérzy dokonuja omawia-
nych tu czynnosci.

Stowa podziekowania niezmiennie nalezg sie Panu dr. Andrze-
jowi Janowi Szeredzie za motywacje do napisania tej ksigzki oraz Pani
red. Wiolecie Beczek za trudng prace redakcyjna.

Piotr Skibinski
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