Zamierzenie budowlane a zakres zwyklego zarzadu
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Z art. 50 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane jednoznacznie wynika, ze przepis ten znajduje zastosowanie
m.in. do robdt budowlanych wykonywanych w sposéb mogacy spowodowac zagrozenie bezpieczefistwa
ludzi lub mienia badz zagrozenie Srodowiska (pkt 2) lub w sposéb istotnie odbiegajacy od ustalen

1 warunkow okreslonych w pozwoleniu na budowg, projekcie budowlanym lub w przepisach (pkt 4).

Jesli realizacja danego zamierzenia budowlanego moze by¢ zakwalifikowana jako czynnos¢
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, to prawo do dysponowania nieruchomoscia wspdlna na cele
budowlane, o ktérym mowa w art. 3 pkt 11 ustawy - Prawo budowlane, powstaje pod warunkiem
uzyskania uprzedniej zgody wszystkich wspotwlascicieli tej nieruchomosci, zgodnie z art. 199k.c.
Natomiast jezeli realizacja zamierzenia budowlanego nie stanowi czynnosci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu, to inwestor ma uprawnienie do dysponowania nieruchomoscig wspolna na cele
budowlane bez koniecznosci uzyskiwania zgody wszystkich wspétwiascicieli.

Zauwazy¢ nalezy, iz ustawodawca w Kodeksie cywilnym nie zdefiniowat pojgcia czynnosci zwykiego
zarzadu 1 czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

W doktrynie i1 judykaturze przyjmuje si¢, ze przez "czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu"
rzecza wspOlna nalezy rozumie¢ czynnosci rozporzadzenia rzecza wspolng (zbycia wlasnosci rzeczy,
obcigzenia nieruchomosci prawem rzeczowym ograniczonym, wynajecie, itp.), czynnosci zmieniajace
dotychczasowe przeznaczenie rzeczy, a takze m.in. modernizacj¢, nadbudowg i przebudowe,

podzial nieruchomosci. Do czynnosci zas, ktore nie przekraczaja zakresu zwyktego zarzadu, nalezy
zalatwianie biezacych spraw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem z rzeczy zgodnym z jej
przeznaczeniem, zwykla eksploatacja 1 utrzymaniem rzeczy w stanie niepogorszonym (np. dokonywanie
biezacych napraw) w ramach aktualnego przeznaczenia. Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie
sadowoadministracyjnym czynnos¢, ktéra nie narusza i nie zagraza

interesom wspotwilascicieli niedziatajacych, moze by¢ uznana za czynnos¢ zwyktego zarzadu,
niewymagajaca uzyskania zgody wszystkich wspétwiascicieli na jej realizacjg. Z taka sytuacja nie mamy
do czynienia w niniejszej sprawie. Wspotwiasciciele nieruchomosci domagaja si¢ likwidacji
przedmiotowego ogrodzenia.

Podkresli¢ tez nalezy, iz zastosowanie przez organy nadzoru budowlanego przepisu art. 51 ustawy

- Prawo budowlane nie jest w kazdej sytuacji uzaleznione od uprzedniego wydania przez organ
postanowienia, o ktorym mowa w art. 50 ustawy - Prawo budowlane, tj. postanowienia o wstrzymaniu
robot budowlanych. Z mocy art. 51 ust. 7 ustawy - Prawo budowlane przepisy art. 51 ust. 1 pkt 112 oraz
ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli roboty budowlane zostaly juz wykonane. To za$ oznacza, ze organ
nadzoru budowlanego z mocy art. 51 ust. 7 ustawy - Prawo budowlane posiada kompetencje do wydania
decyzji na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 1 1 2 oraz ust. 3 ustawy - Prawo budowlane w przypadkach, gdy
roboty budowlane zostalty juz wykonane.

W takiej sytuacji odpowiednie stosowanie przepisOw oznacza, ze organ jest uprawniony do wydania
decyzji - jak w niniejszej sprawie na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane - mimo, ze
nie nastgpito wstrzymanie robot budowlanych. Uprawnienie do takiego dziatania organu jest
konsekwencja wdrozenia tzw. postgpowania naprawczego po zrealizowaniu robét budowlanych.
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