Warszawa, dn. 18.08.2011 r.
Opinia prawna

Przedmiot opinii:

Przedmiotem opinii jest udzielenie odpowiedzi ngapie dotycace:

1. zakresu przedmiotowego Roja ,nhieruchomé¢ wspolna”, a w szczegolio
wskazanie, jakie elementy budynku iagdzer w nim zainstalowanych w tym pagiu
Si¢ zawieraj,

2. mozliwosci montowania ,\wWéwietle okna” uradzen prze widcicieli lokal,

3. przyznania wspolnocie mieszkaniowej prawa do wsgnga zgody na instalacje
urzadzen na elewacji budynku i umieszczania reklam na oknac

Stan prawny:

Opinia zostata spogdzona wedtug stanu prawnego na d428.08.2011 r.

W opinii postizono s¢ przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku asmdci
lokali (Dz.U.z 2000 r. Nr 80, poz.903 z40 zm.) - dalej zwanrowniez ,u.w.l.”.

Ad.1.

Przez nieruchon®é wspdélr nalezy rozumie& grunt oraz cgsci budynku i uradzenia,
ktore nie staa wytaczniedo wytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.).

Tak okrglone pogcie jest jasne w zakresie, w jakim dotyczy grun@koj
nieruchomeéci wspdlnej. Problemy interpretacyjne pojawidaje przy dookrélaniu pogcia
cze$ci budynku i uradzen, ktore nie stdg wytacznie do aytku wiascicieli lokali.

Na wstpie naley podkréli¢, ze wspdolnoty mieszkaniowe, co do zasady, nieamaj
prawa okréla¢ zakresu przedmiotowego goja nieruchom&t wspolna w drodze uchwaty.
Pojcie to wynika z przepisu ustawy, a uchwata wspé@lrestkresu tego pegia zmient ani
dookra&la¢ nie mae.

Wspadlnota natomiast jest wikadna, na podstawie fsaeqt. 22 ust.3 pkt 8 u.w.l., do
ustalenia sposobu partycypacji w kosztach utrzymarmdzen lub czsci budynku.



Zakres przedmiotowy pegia nieruchom& wspolna nie mee by zamkngty.
Jedynie na gruncie istnigjego orzecznictwa oraz padbw doktryny stwierdZi nalezy, ze
do nieruchoméxci wspdlnej nalgs takie elementy, jak fundamenty, dasbiany néne, klatke
schodow, przewody, instalacje wodne, ogrzewcze itp. (@mgmok WSA w Gliwicach z dn.
22 stycznia 2010 r., sygn. akt Il SA/GI 115/09).

Tym samym stwierdzi nalezy, ze zewrtrzna elewacja budynku stanowi przedmiot
nieruchomeéci wspolnej, jakoze nie stidy do wykhcznego korzystania wdaiciela lokalu (i
funkcjonalnie do tego nie jest przeznaczona) ijghoczénie sciam nosna budynku.

W zakresie z@aokrelenia podmiotu prawa wiaska balkonu stwierdzi nalery, ze
jednoznaczne jego oldlenie nie jest mdiwe z uwagi ra@ne maliwosci okreslenia zasad
korzystania i utrzymania balkonéw w aktach notagah ustanawiagych odebng wiasnaé
lokalu. Nie mniej jednak przyjmujecsize problem ten ma by uregulowany generalnie na
dwa sposoby.

Z jednej strony mina przyzna balkonowi charakter e&ci sktadowej nieruchonsai
lokalowej. Pogcie to oznaczaze jest on zbudowany nie dla przemif@ggo uytku, a
potaczenie to ma charakter trwaty. W takim wypadku taeseiciela lokalu obcizaja wszelkie
koszty zwazane z konserwagji utrzymaniem balkonu. (por. wyrok SN z dnia 02
pazdziernika 2002 r., Il RN 153/01).

Odrbna konstrukcja prawna przyjmagp, ze balkon jest nieruchoracia wspoln jest
rowniez dopuszczalna, chocdiapraktycznie nieuzasadniona w tradycyjnych budyhkac
wielomieszkaniowych. (por. E. Bozak — Kucharczykkomentarz do art.3, art.4 ustawy o
wiasnaci lokali, Oficyna 2010). W takich sytuacjach balkon jestsci nieruchomeci
wspolnej przeznaczandla wykcznego uaytku wiascicieli poszczegoélnych lokali. W takich
sytuacjach, z regoty, wspolnota mieszkaniowa jesbowiazana do jego generalnych
remontdéw a bigaca konserwacja i utrzymanie nayedo wiaciciela lokalu.

Brak jest orzecznictwa dotygzego ustalenia, czy okno jesteézia nieruchoméci
wspolnej.

Ad.2.

Okreslenie, czy okno nalgy do nieruchomgci wspolnej, czy te stanowi przedmiot
prawa wiasnéci kazdoczesnego wiagiciela nieruchomgi lokalowej nie mae by
jednoznacznie okéone, w szczegolrigi zas w przypadku, gdy orzecznictwo i doktryna nie
daje praktycznieadnych wskazowek w tym zakresie.

Nie mniej jednak stwierdzinalezy, ze stolarka okienna jest czyninnym anieli
otwor okienny, a rozeienie tych dwoch terminow wydajecdhy¢ kluczem do odpowiedzi
na jedno z pytatejze opinii.



Ot&z w przypadku, gdy otwor okienny zostat zaprojektowa zaaprobowany w
decyzji o pozwoleniu na budawwzglednie decyzji zatwierdzagej projekt budowlany), a
jego potaenie nie zostato zmienione przez $daiela lokalu, to fakt umieszczenia tam
stolarki okiennej jest indyferentny dla poja nieruchom& wspoélna i dla samej wspdélnoty
mieszkaniowej.

Pdsrednio powyszy tok rozumowania wynika z orzeczenia NSA z diakwietnia
1999 r., sygn. akt IV SA 175/97, gdzie stwierdzowe, ,zlikwidowanie okien na jednej
scianie, wybicie otworéw okiennych i zamurowanie aki na scianie innej - stanowi
niewatpliwie przebudow nieruchoméci.” Sad ten stwierdzit,ze nasipita ingerencja w
nieruchomeé¢ wspolny stanowica sciany négne i pagrednio réwnie elewacg budynku, co
zwigzane byto z konieczsoia uzyskania zgody wspélnoty mieszkaniowsy. contrarig
gdyby takie dziatanie nie nagito, zgoda nie bytlaby wymagana, bo nie stanowitaby
przebudowy budynku.

Tym samym, jeeli otwér okienny byt zaprojektowany, to w gestiiasciciela lokalu
jest obsadzenie go stolarlokienry. Zaprojektowany wczmiej otwér okienny nie shy
funkcjonalnie nieruchontmi wspodlnej §cianom nénym) i nie naley usprawiedliwig
zaliczenia go do nieruchorfm wspolnej poprzez odwotywanie ¢sido warunkow
technicznych i wiedzy budowlanej. Konstruktor buklynprzewidziat bowiem istnienie
otworu okiennego, stosyy rozwhzania architektoniczne niegine do zapewnienia
bezpieczéstwa catej konstrukcji.

Dla wspotwiacicieli nieruchoméci wspolnej obagtne jest, czy ssiad obsadzit otwor
okienny, czy té zdemontowat j# istniepca szyke. Stolarka okienna shy wytacznie
uzytkowi wiasciciela nieruchomgxi lokalowej dopoty, dopdki nie zdecyduje sin na zmiag
miejsca potaenia otworu okiennego. Dopiero w tym przypadku otat bedzie to
ingerencg w nieruchomé&¢ wspdlry i bedzie wymagato zgody wspdlnoty mieszkaniowej.

Stolarka okienna nie stanowi ¢§zi skiadowej nieruchon$gi wspolnej §ciany
naosnej), poniewa maze by ona instalowana i demontowana bez wpltywu na iatagi
elewacji gciany nanej) budynku, o ile otwor okienny zostat pierwotrmaprojektowany i
przewidziany.

Majac na wzgédzie powysze stwierdd nalezy, ze stolarka okienna nie jestedeia
wspolm nieruchoméci. Poghd ten naley oprze na fakcie,ze okno stay do wytku
wiasciciela okrélonego lokalu w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l.

W zwiazku z powyszym nie budzizadnych wtpliwosci mazliwos¢ umieszczania w
swietle okna reklam, klimatyzatoréw, baneréw, kaséiw i innych rzeczy od strony
wewretrznej bez zgody wspdlnoty mieszkaniowe).

Natomiast méliwos¢ umieszczania Wwietle okna reklam, klimatyzatorow, baneréw,
kasetonow i innych rzeczy od strony zetvanej zaley przede wszystkim od sposobu
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mocowania i rozmiaréw. Zeli nie & one wgksze nik $§wiatto okna i § mocowane poza
oknem do elewacji budynku stanawgj bez witpliwosci czes¢ wspllmy, to nie narusza to
praw pozostatych wspoiwdaicieli do nieruchoméci wspdlnej i nie wymaga zgody
wspoélnoty mieszkaniowej. Natomiast zg umieszczenie wéwietle okna reklam,
klimatyzatorow, banerdw, kasetondéw i innych rzecxd strony zewetrznej wymagatoby
ingerencji w elewagj budynku lub przekraczatoby rozmiaragmiatto okna, to wymagatoby
to uzyskania zgody wspolnoty mieszkaniowe;.

Kazda ingerencja w elewacpudynku stanowi bowiem ingerencje w jego konstyeikc
przeznaczom do wytku wszystkich wspotwikicieli nieruchoméci wspdlnej i wymaga
zgody wspdlnoty mieszkaniowe;.

Na marginesie nadmieninalezy, ze zupetnie odmiennie nale traktowa otwory
okienne w dachu. W takim wypadku mma je traktowa jako element cgci wspolnegj
nieruchomeéci, jako ze parednio stida one wszystkim wigcicielom lokali, stanowac
integralny i funkcjonalny element pokrycia dachowgegprzynosacego ochroa dla
wszystkich mieszkecow.

Ad. 3.

Majac na wzgtdzie kwestie podniesione w punktach poprzegzah stwierdz
nalezy, ze kadorazowa ingerencja wieiciela lokalu w elewagj budynku wymaga zgody
wspolnoty mieszkaniowej. Dotyczy to zarébwno zmigotozenia otworéw okiennych, ale
rowniez dokonywanie zwyktych nawiergev elewacji budynku, poniewanog one ostabia
jego konstrukgj.

W przypadku okien, zdaniem spatzapcego niniejsg opinie, wspdlnota
mieszkaniowa nie ma uprawnielo zakazywania/nakazywania umieszczania jakichiesw
reklam, banerow, kasetondw i innych rzeczy na stelakiennej i szybie. Przedmioty te nie
naleza do czsci wspolnej nieruchomimi, a swoboda z nich korzystania przyznana jest
wytacznie widgcicielowi konkretnego lokalu, pod warunkiem nie wg&zania pozadwiatto
okna i nie mocowania ich elementoéw do elewacji mkdy



