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Pra wo nie de fi niu je za mknię te -
go ka ta lo gu czyn no ści nie prze kra -
cza ją cych zwy kłe go za rzą du.
Z a czyn no ści zwy kłe go za rzą du
uwa ża się bie żą cą eks plo ata cję nie -
ru cho mo ści, za pew nia ją cą jej
utrzy ma nie w sta nie nie po gor szo -
nym i bez zmia ny ak tu al ne go prze -
zna cze nia. Jed na kże w związ ku ze
zmia na mi cy wi li za cyj ny mi po ję cie
zwy kłe go za rzą du ewo lu uje, co
mo żna za uwa żyć m.in. w orzecz -
nic twie SN.

Przy kła do wo:
• w uzasadnieniu uchwały SN

z dnia 25 marca 1994 r.,

wskazano, iż zmiany
występujące w obrębie
stosunków
społeczno-gospodarczych,
wymuszają rozszerzanie
zakresu czynności zwykłego
zarządu

• w uzasadnieniu uchwały SN
z dnia 19 kwietnia 2002 r.
stwierdzono: „M ając na
względzie, że obecnie
kanalizacja należy do urządzeń
niezbędnych dla zaspokojenia
potrzeb elementarnych, można
uznać, iż jej instalowanie
na nieruchomości, na której
znajduje się budynek

mieszkalny, mieści się
w ramach czynności zwykłego
zarządu”

Tym nie mniej w przy pad kach
wąt pli wych co do mo żli wo ści
prze kro cze nia zwy kłe go za rzą du,
ale nie wy ma ga ją cych na tych mia -
sto wych dzia łań, wska za ne jest
pod da nie pod gło so wa nie wspól -
no ty pro po zy cji da ne go za mie rze -
nia, bo wiem nie ma żad nych
prze ciw wska zań, aby współ wła ści -
cie le wy po wie dzie li się co do wo li
wy ko na nia czyn no ści nie prze kra -
cza ją cej zwy kłe go za rzą du.

Zespół Zarządców 

Nieruchomości sp.  z o. o.

Ja kie c zynnośc i c złonkowie
Za rzą du mogą  robić  bez uc hwa ły

wła śc ic ieli loka li
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Z a gad nie nie to ma klu czo we
zna cze nie dla okre śle nia pod mio -
tu, któ ry mo że dys po no wać nie ru -
cho mo ścią na ce le bu dow la ne
(czy li pro wa dzić in we sty cję po le -
ga ją cą na za bu do wie bal ko nu) .
C zy mo że to być wła ści ciel lo ka lu
czy też wy łącz nie pra wo to bę dzie
słu żyć wspól no cie miesz ka nio wej.

O bec ne bal kon, czy też ta ras,
po strze ga ny jest w na stę pu ją cych
płasz czy znach tj.:

1)  ja ko część ele wa cji bu dyn ku
speł nia ją cą funk cję zdob ni czą,
któ ra mo że słu żyć ogó ło wi wła ści -
cie li ( np. bal kon przy le gły
do klat ki scho do wej)  al bo tyl ko
jed ne mu wła ści cie lo wi lo ka lu (np.
bal kon przy le gły do lo ka lu) ;

2)  ja ko ele ment kon struk cyj ny
bu dyn ku sta no wią cy część nie ru -
cho mo ści wspól nej ( po gląd ten
po twier dza uchwa ła Są du N aj wy -
ższe go z 7.03.2008 r., o sygn.
akt I I I C Z P 10/08, któ ra na dzień
dzi siej szy jest uzna wa na ja ko wio -
dą ca w tej ma te rii) ;

3)  ja ko część skła do wą rze czy
( je że li bal kon słu ży tyl ko jed ne -
mu wła ści cie lo wi lo ka lu)  w ro zu -
mie niu prze pi su art. 47 § 2 ko -
dek su cy wil ne go, bo wiem bal kon
od lo ka lu nie mo że być odłą czo ny
bez uszko dze nia lub istot nej
zmia ny ca ło ści bu dyn ku lub bez
uszko dze nia lub istot nej zmia ny
sa me go bal ko nu.

R oz wa ża nia po wy ższe ma ją
na ce lu wy ka za nie, że trud no bę -
dzie wła ści cie lo wi lo ka lu sa mo -
dziel nie dys po no wać ( zło żyć
oświad cze nie o dys po no wa niu nie -
ru cho mo ścią)  lo ka lem na po trze by
po stę po wa nia ad mi ni stra cyj ne go
do ty czą ce go zgło sze nia bu do wy
bądź po zwo le nia na bu do wę, gdyż
sku tecz ność ta kie go oświad cze nia
mo że zo stać pod wa żo na w to ku
po stę po wa nia ad mi ni stra cyj ne go.
Z dru giej stro ny zna ny jest wy rok
Wo je wódz kie go Są du A d mi ni stra -
cyj ne go w War sza wie, z 31 stycz -
nia 2014 r. za pa dły w spra wie
o sygn. akt V I I SA /Wa 2073/13,

w któ rym sąd stwier dza, że ka żdy
czło nek wspól no ty miesz ka nio wej
mo że za bu do wać log gię, bez
uchwa ły wszyst kich jej człon ków.

Prze cho dząc da lej do for mal -
no ści, ja kie po wi nien speł nić wła -
ści ciel lo ka lu, któ ry chce za bu do -
wać trwa le bal kon ( i unik nąć
ewen tu al nych prze szkód)  słu żą cy
wy łącz nie te mu wła ści cie lo wi, na -
le ży wy mie nić:

1)  zgo dę wspól no ty miesz ka -
nio wej wy da ną w for mie uchwa ły,
w opar ciu o art. 22 ust 3 pkt 5
usta wy o wła sno ści lo ka li;

2)  zgo dę wła ści cie la praw au -
tor skich do pro jek tu bu dyn ku
( pro jek tan ta) , z uwa gi na treść
art. 16 usta wy z 4 lu te go 1994 r.
o pra wie au tor skim i pra wach po -
krew nych ( tekst jed no li ty: D z.U .
z 2006 r. nr 90 poz. 631) ;

3)  zgło sze nie ro bót or ga no wi
ad mi ni stra cji bu dow la nej wraz
z oświad cze niem o po sia da niu
pra wa do dys po no wa nia nie ru cho -
mo ścią, w tym tą czę ścią nie ru cho -

mo ści wspól nej, któ ra bę dzie pod -
le ga ła za bu do wie ( tj. ze wnętrz na
część ele wa cji)  z do łą cze niem szki -
ców bądź ry sun ków oraz okre śla -
jąc w nim ro dzaj, za kres i spo sób
wy ko ny wa nia ro bót bu dow la nych
oraz ter min ich roz po czę cia.

Na le ży za zna czyć, że zgło sze nia
or ga no wi ro bót bu dow la nych na le ży
do ko nać przed ter mi nem za mie rzo -
ne go roz po czę cia ro bót bu dow la -
nych (roz po czę cia za bu do wy). Wła -
ści wy or gan, w ter mi nie 30 dni
od dnia do rę cze nia zgło sze nia, mo że
– w dro dze de cy zji – wnieść sprze ciw.
D o wy ko ny wa nia ro bót bu dow la -
nych mo żna przy stą pić, je że li or gan
nie wniósł sprze ci wu w tym ter mi nie.

Nie mo żna wy klu czyć, że pro wa -
dze nie okre ślo ne go ro dza ju prac
bu dow la nych zmie rza ją cych do za -
bu do wy bal ko nu, któ ra zmie nia je -
go kon struk cję, bę dzie za kwa li fi -
ko wa ne do ro bót bu dow la nych,
na wy ko na nie któ rych po trzeb ne
bę dzie po zwo le nie na bu do wę.

Z na ne jest sta no wi sko pre zen -
to wa ne przez W y dział A r chi tek -
tu ry i B u dow nic twa dla D ziel ni cy
U r sus za ję te przez N a czel ni ka
D o ro tę C ho jec ką w pi śmie
z dnia 10.10.2013 r. ( U D  -X I  -
-WA B .670.98.2013.M R O )  zgod -
nie z któ rym za bu do wa bal ko nów
wy ma ga po zwo le nia na bu do wę,
bo wiem ta ka in we sty cja, zgod nie
z Pol ską N or mą PN  -I SO  -
9836; 1997 zwięk sza ku ba tu rę ca -
łe go bu dyn ku. W opi nii tej po wo -
ła no się na art. 3 pk 6 Pra wa bu -
dow la ne go, zgod nie z któ rym (ta -
kże w obec nym brzmie niu)  przez
bu do wę ro zu mie się ta kże m.in.
roz bu do wę obiek tu bu dow la ne go.

Je że li pre zen to wa ne sta no wi sko
jest na dal ak tu al ne – po mi mo
zmia ny usta wy Pra wo B u dow la ne,
to in we stor do wie się o tym otrzy -
mu jąc sprze ciw. W ta ki wy pad ku
ko niecz ne bę dzie wy stą pie nie
o wy da nie po zwo le nia na bu do wę.

rad ca praw ny Krzysz tof Brud kow ski

C hc ę za budowa ć  ba lkon. Ja kie zgody i pozwolenia  muszę uzyska ć ?
Pozyc ja  pra wna  ba lkonu ja ko c zęśc i (przyna leżnej, pomoc nic zej, skła dowej?) nieruc homośc i, z której może korzysta ć  wła śc ic iel loka lu budzi

od da wna  wą tpliwośc i c o do tego, c zy ten element sta nowi c zęść  wspólną  nieruc homośc i, c zy też jest wła snośc ią  wła śc ic iela  loka lu.

W Twojej wspólnoc ie są  problemy,
z którymi za rzą d sobie nie ra dzi? 
Za dzwoń lub na pisz. Na si specja liśc i pomogą  

w ka żdej spra wie: tel. 519-610-425, reda kcja @ga zeta echo.pl


