Wroctaw, dnia 27 maja 2026 r.

OPINIA PRAWNA

dotyczgca zgodnosci z prawem poddanej do glosowania uchwaly nr 6/2026 Wspdinoty
Mieszkaniowej ,Wietrzna 127-137" w sprawie okreslenia sposobu ponoszenia kosztéw

eksploatacji oraz remontéw balkonow

I. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem niniejszej opinii jest analiza zgodnosci z prawem poddanej do gltosowania uchwaty nr
6/2026 Wspdlnoty Mieszkaniowej ,Wietrzna 127-137" dotyczacej zasad ponoszenia kosztéw

eksploatacji, remontdw i utrzymania balkondw, loggii i tarasow oraz zasad ich kontroli.
II. PODSTAWA PRAWNA

Analiza obejmuje w szczegdlnosci zgodnos¢ uchwaty z:
1) ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2026 r. poz. 232 z pdzn. zm;
dalej réwniez jako ,u.w.L.”),
2) Kodeksem cywilnym,

3) utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego i sadow powszechnych.

III. WPROWADZENIE

Przedmiotowa uchwata w proponowanym brzmieniu zawiera istotne naruszenia prawa, ktére mogg

skutkowad jej uchyleniem przez sad na podstawie art. 25 u.w.l. Najpowazniejsze naruszenia dotycza:

1) niezgodnego =z ustawg przerzucenia kosztdw zwigzanych z czesciami wspdolnymi
nieruchomosci na wiascicieli lokali,

2) zmiany ustawowego zakresu nieruchomosci wspolnej,

3) wprowadzenia sankcji finansowych dla wtascicieli lokali bez podstawy prawnej,

4) rozszerzenia obowigzku udostepnienia lokalu ponad ustawowe wymogi,

5) naruszenia zasad prawidtowego zarzadu nieruchomoscia wspélna.
IV. ROZWINIECIE
1. Charakter prawny balkonoéw, loggii i tarasow

Art. 3 ust. u.w.l. stanowi, ze nieruchomos$¢ wspding stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,

ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego plyta balkonowa, izolacje, balustrady,
elewacja, warstwy konstrukcyjne, stanowig czesci nieruchomosci wspolnej, niezaleznie od tego, ze

korzysta z nich wytgcznie wiasciciel lokalu.




Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 marca 2008 r., w sprawie o sygn. akt III CZP 10/08 (Legalis nr
95368) stwierdzit, ze elementy architektonicznej konstrukcji balkonu trwale pofaczone z bryta
budynku, i na ogét usytuowane na zewngtrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do
wylgcznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w lokalu, uznaé nalezy
za takie czesci budynku, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiasciciela lokalu, a w konsekwencji - z
mocy art. 3 ust. 2 ustawy - powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomos$é¢ wspdina.
Konsekwencjq powyzszego jest przyjecie, z mocy art. 14 pkt 1 ustawy, Ze wydatki na remonty i
biezacg konserwacje nieruchomosci wspdinej stanowig koszty zarzadu tg nieruchomoscia, ktére

obciazajg wspdlnote mieszkaniowa.

Wiasciciel lokalu mieszkalnego ma obowigzek ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym
stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze stuzgce wytacznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych o0séb zamieszkalych w tym lokalu, natomiast wydatki na remonty i bieZaca
konserwacje czesci budynku, ktére sa elementem konstrukcji balkonu trwale pofgczonym z
budynkiem, obcigzajg wspéinote mieszkaniowa (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 2
kwietnia 2014 r., II CSK 558/13, Legalis nr 2732231).

Nie sposdb takze pominac istotnych tez zaprezentowanych w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 4 lutego 2025 r., w sprawie o sygn. akt II SA/Wr 602/24 (
Legalis nr 3177590), zgodnie z ktoérymi:

1. Prawo wifasnosci przystugujace wilascicielom poszczegdinych lokali wzgledem balkonu obejmuj%
wierzchnig warstwe wykoriczeniowg oraz przestrzen wykorzystywang do wytgcznego zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych przez wfascicieli.

2. Pod pojeciem balkonu jako czesci budynku stanowigcej zarazem czes$é skfadowa lokalu
mieszkalnego rozumiec nalezy te tylko jego czescé, ktéra stuzy wytacznie do uzytku wiasciciela lokalu
i 0s6b z nim zamieszkatych. Balkon to przestrzen wewnetrzna, z reguty wyodrebniona podfoga i
balustrada, a niekiedy takze scianami bocznymi i sufitem, z wyfaczeniem zawsze $ciany przedniej,
ktorej brak pozwala na uznanie tej czesci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego
zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy architektonicznej konstrukcji balkonu trwale
pofaczone z brytg budynku i na ogdt usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni
wykorzystywanej do wyfacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w
lokalu uznal nalezy za takie czesci budynku, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiasciciela lokalu,
zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali powinny by¢
kwalifikowane jako stanowigce nieruchomosc¢ wspding. W konsekwencji nalezy przyjaé, na podstawie
art. 14 pkt 1 ustawy o wiasnosci lokali, ze wydatki na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci

wspdlnej stanowig koszty zarzadu ta nieruchomoscia, ktére obcigzaja spétdzielnie.

3. Odmiennie traktowal nalezy te czesci balkonu, ktére maja znaczenie wyfgcznie dla wlasciciela
lokalu, od tych czesci balkonu, ktére maja charakter konstrukcyjny, zewnetrzny, a ich nalezyte
utrzymanie wplywa na caty obiekt, i ktdre fizycznie oraz wizualnie stanowia fragment catego budynku

poniewaz wchodzg w skiad jego elewacji.




4. Zewnetrzna $ciana pionowa balkonu (tarasu) jest jednoczesnie fragmentem catego budynku i jego
elewacji, a jej nalezyty stan wspotprzyczynia sie - wraz ze $cianami innych balkondéw (taraséw) do
odpowiedniego stanu cafego budynku. W peini logiczne i uzasadnione jest wiec potraktowanie
balkonéw w zakresie ich elementdw zewnetrznych, konstrukcyjnych, stanowigcych fragment elewacji
catego budynku jako nieruchomosci wspéinej. Tych czesci budynku nie da sie zakwalifikowa jako
stuzacych wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, a tym samym podpadajg one pod zakres pojeciowy

nieruchomosci wspélnej z art. 3 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali.

Balkony (loggie, tarasy) w przedmiotowym budynku sg istothym elementem wizualnym zewnetrznej
czesci budynku i w sposéb decydujacy wptywajg na ksztatt estetyczny catosci elewacji. Z tego
wzgledu elewacja budynku petni role wykraczajaca poza funkcje zwigzane z poszczegoinymi lokalami,
ujednolicenie wygladu poszczeg6lnych jej elementéw oraz dbanie o ich stan miesci sie zatem w
kompetencjach wspélnoty, nie za$ poszczegdlnych wiascicieli (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 16 stycznia 2014 roku, sygn. akt I ACa 763/13).

W Swietle powyzZszego, wilasciciel lokalu odpowiada jedynie za elementy wykoriczeniowe balkonu

(loggii, tarasow), takie jak ptytki, fugi, warstwa uzytkowa.
Ocena opiniowanej uchwaty

Tre$é przedmiotowej uchwaty stanowi prébe zmiany ustawowego podziatu odpowiedzialnosci, co jest

niedopuszczalne. Wspdinota nie moze uchwatg zmieniac zakresu nieruchomosci wspélinej (art. 3 ust.

2 uw.l.).

2. Podziat kosztow 2 wiasciciel i 2 wspéinota (§1 ust. 1 pkt 1 opiniowanej uchwaty)

W my$l art, 12 ust. 2 u.w.l., pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuzag pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw. W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponosza

wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujacej pokrycia

w_pozytkach i innych przychodach.

Tym samym ustawa stanowi jednoznacznie, ze koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, w tym

koszty remontéw ponosi sie w stosunku do udziatow.

Nie jest mozliwe w drodze uchwaly wspdlnoty dowolne zmienianie zasad finansowania, utrzymania
czesci wspdlnych nieruchomosci, czy tez obciazanie wybranych witascicieli kosztami czesci wspdlnych

W sposob inny niz ustawowy.

Ustawodawca przewidziat wyjatek od powyzszej zasady, jednakze jedynie w przypadku lokali
uzytkowych. Bowiem jak stanowi ust. 3 art. 12 u.w.l., uchwata wiascicieli lokali moze ustali¢




zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb

korzystania z tych lokali.
Ocena opiniowanej uchwaty

Postanowienie §1 ust. 1 pkt 1 opiniowanej uchwaly jako, ze wprowadza zasade podziatu kosztéw w
udziale po Y2 przez wiasciciela balkonu, loggi lub tarasu wymagajacego remontu oraz Y2 przez

Wspdlnote Mieszkaniowa, jest sprzeczne z ustawa, a wiec niewazne z mocy prawa.

3. Przerzucenie kosztéw eksploatacji, remontu, utrzymania w nalezytym stanie lub
wymiany elementow konstrukcyjnych zwiazanych z konstrukcja budynku na witasciciela

lokalu w razie zaniedban (§1 ust. 2 opiniowanej uchwatly)

Wspélnota nie ma kompetencji, aby w drodze uchwaty naktadaé¢ sankcje finansowe, czy tez kary na
wiascicieli fokali. Jesli whasciciel lokalu wyrzadzit szkode w nieruchomosci wspdinej, wspéinota moze
zadac pokrycia kosztdw jej usuniecia w trybie postepowania sadowego. Brak jest podstaw prawnych
dla przerzucania kosztow zwigzanych z czesciami wspdlnymi nieruchomoéci na wiasciciela lokalu bez
wykazania zaistnienia przestanek odpowiedzialnoéci deliktowej (art. 415 k.c.). Na gruncie

obowigzujacego prawa nie wystepuje domniemanie winy wtasciciela lokalu w takim przypadku.

Jak zauwazyt Sad Apelacyiny w Warszawie w wyroku z 20 stycznia 2014 r., w sprawie o sygn. akt I
ACa 1394/13 (Legalis nr 797481), Wspdinota Mieszkaniowa nie posiada uprawnieri do ingerowania
w formie uchwaty, w tym takze w postaci uchwalania tzw. regulaminéw, w sfere wykonywania przez
wtasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu, pomimo posiadania takze uprawnienia czy raczej
obowigzku rozstrzygania takze konfliktéw powstajacych na tle stosunkdéw wiasnosciowych i
wspéizycia sasiedzkiego. Zaden przepis prawa nie zezwala wspdinocie mieszkaniowej na skfadanie
oswiadczeri woli o charakterze wfadczym, ktérym poszczegdini wtasciciele mieliby obowigzek sie
podporzadkowad. Brak jest podstaw do przyjmowania przez wspdlnote mieszkaniowa regulacji, o
charakterze prewencyjnym, majacym zapobiegal ewentualnym zagrozeniom czy szkodom. Za
niedopuszczalne nalezy uznac kreowanie w drodze uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej stosunku

obligacyjnego miedzy wspdlnotg a jednym z jej cztonkéw.
Ocena opiniowanej uchwaty

Postanowienie §1 ust. 2 opiniowanej uchwaly jest niezgodne z obowigzujacymi przepisami

prawa, poniewaz:

1) wprowadza sankcje finansowg wobec wiasciciela lokalu bez podstawy ustawowej,
2) stanowi naruszenie art. 12 ust. 2 u.w.l.,

3) a nadto narusza zasady odpowiedzialnosci odszkodowawczej.




4. Obowiazek udostepnienia lokalu do ogledzin (§1 ust. 3 opiniowanej uchwaly)

Zgodnie z art. 13 ust. 2 u.w.l.,, na zadanie zarzadu wtasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ na
wstep do lokalu, ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia
awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali

w dodatkowe instalacje.

Tym samym obowiazek udostepnienia lokalu ogranicza sie do ustawowo wskazanych okolicznosci.
Wspdlinota w drodze uchwaty nie moze rozszerzac tego obowiazku na kontrole, ogledziny, ustalanie
przyczyn usterek. Wspoélnota nie ma tez kompetencji do wprowadzenia obowigzku udostepnienia

lokalu przez jego witasciciela bez ograniczen.
Ocena opiniowanej uchwaly

Postanowienie §1 ust. 3 opiniowanej uchwaly jest czeSciowo niezgodne z prawem, poniewaz

przekracza ustawowy zakres obowigzku wiasciciela udostepnienia lokalu.

5. Obciazenie wiasciciela kosztami podnosénika przy braku zgody (§1 ust. 4 opiniowanej

uchwaty)

Z uwagi na brzmienie cytowanego wyzej przepisu art. 13 ust. 2 u.w.l.,, wskazania wymaga, ze z
wyjatkiem sytuacji nagtych i zagrazajacych zyciu, zdrowiu ludzi lub bezpieczeristwu mienia, odmowa
spetnienia przez wiasciciela lokalu obowiazku jego udostepniania na zadanie zarzadu skutkowac
bedzie tym, iz wspblnocie mieszkaniowej przystugiwac bedzie wylacznie roszczenie o nakazanie przez

sad udostepnienia lokalu w celu wykonania czynnosci, o ktérych mowa w komentowanym przepisie.

Jak podkreslono w orzecznictwie, wprawdzie art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wtasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) naktada na wiascicieli lokali obowiqzki
dotyczace bezposrednio ich lokali (wifasciciel lokalu zostaje zobowigzany tym przepisem do
zezwalania na wstep do swojego lokalu, na Zadanie zarzadu, ilekroé jest to niezbedne do
przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspélnej, a takze w
celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatkowe instalacje), a to w celu ochrony
intereséw pozostatych wiascicieli lokali, jednakZze w razie odmowy spefnienia obowigzku
udostepniania lokalu, wspélnocie mieszkaniowej przysfuguje wyfgcznie roszczenie o nakazanie przez
sgd udostepnienia lokalu w celu wykonania czynnosci, o ktérych mowa w art. 13 ust. 2 ustawy o
wfasnodci lokali. Uchwaly wiascicieli lokali dotyczyé moga bowiem jedynie nieruchomosci wspdlnej i
spraw z nig zwigzanych, a nie mogq ingerowac w prawa odrebnej wfasnosci lokali (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 3 wrzesnia 2013 r., V ACa 290/13, Legalis nr 735455).

Ponadto, jak juz tez wyzej zaznaczono, Wspdinota nie ma kompetencji, aby w drodze uchwaty

nakladad sankcje finansowe, czy tez kary na wiascicieli lokali. Jesli wtasciciel lokalu wyrzadzit szkode




w nieruchomosci wspdlnej, wspdlnota moze zadaé pokrycia kosztéw jej usuniecia w trybie

postepowania sadowego.
Ocena opiniowanej uchwatly

Postanowienie §1 ust. 4 opiniowanej uchwaty jest niezgodne z prawem, gdyz brak jest podstaw
prawnych, aby okreslic¢ w drodze uchwaty, Ze koszty dodatkowe zwigzane z zewnetrznymi
ogledzinami i remontem tj. podnosnik obcigzaty Wiascicieli balkonu, loggi lub tarasu wymagajacego

remontu

6. Uprawnienie wspélnoty do wykonywania remontéw (§1 ust. 5 opiniowanej uchwaty)

Wspoélnota ma obowiazek utrzymywac czesci wspdlne. Zgodnie z art. 14 u.w.l., na koszty zarzadu
nieruchomoscig wspolng sktadajg sie w szczegdlnosci:
1) wydatki na remonty i biezacq konserwacje;
2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspélnej, oraz optaty za antene zbiorcza i winde;
3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba Ze sg pokrywane bezposrednio
przez wiascicieli poszczegodlnych lokali;
4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

5) wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Przy czym, jak juz wyzej wskazano, w mysl art. 12 ust. 2 zdanie drugie u.w.l., w stosunku do udziatow

wiasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomodéci wspdlnej w czedci

nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Ocena opiniowanej uchwaty

Postanowienie §1 ust. 5 opiniowanej uchwaty jest niezgodne z prawem w czesci, w jakiej stanowi, ze
koszty prac poniesione przez Wspélnote Mieszkaniowa beda obcigzaty Witascicieli lokali na zasadach
okreslonych w niniejszej uchwale. Koszty te bowiem musza by¢ rozliczane wedtug udziatéw, nie zas

wedtug zasad okreslonych w uchwale.

V. KONKLUZJA
Przeprowadzona powyzej analiza prowadzi do nastepujacych wnioskow:
1) opiniowana uchwata w obecnym brzmieniu narusza przepisy ustawy o wiasnosci lokali,
w szczegoélnodci art. 3 ust. 2, art. 12 ust. 2, art. 13 ust. 2 oraz art. 14 u.w.l., a takze zasady
prawidtowego zarzadu nieruchomoscia wspolna;
2) w zwigzku z powyzszym istniejg podstawy do uchylenia opiniowanej uchwély przez

sad na podstawie art. 25 u.w.l.

Radca Prawny




