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interwencji administracji. Jeden sąsiad montuje klimatyzację bez 
zgody, drugi grilluje pod oknami całego pionu, trzeci zabudowuje 
balkon „na dziko”, licząc, że nikt tego nie zauważy. Problem w tym, że 
przepisy są coraz bardziej restrykcyjne, a wspólnoty mieszkaniowe 
coraz częściej egzekwują je z pełną stanowczością. Sprawdzamy, co 
wolno zmieniać na balkonie w bloku, kiedy remont balkonu w bloku 
wymaga zgody spółdzielni i za jakie błędy można słono zapłacić.  

 
 

KTO ODPOWIADA ZA BALKON W BLOKU? 
PRAWO JEST BARDZIEJ SKOMPLIKOWANE 
NIŻ MYŚLI WIĘKSZOŚĆ WŁAŚCICIELI 

Wielu mieszkańców zakłada, że skoro balkon przynależy do mieszkania, 
mogą robić z nim wszystko. Tymczasem to, kto odpowiada za balkon w 
bloku, prawo interpretuje w dość specyficzny sposób.  

Przestrzeń użytkowa balkonu służy właścicielowi mieszkania. 
Ale płyta balkonowa, balustrady, elewacja i elementy konstrukcyjne są 
częścią nieruchomości wspólnej.   
To oznacza, że ingerencja w elewację budynku a prawo budowlane to 
kwestia, której nie można lekceważyć. Nawet pozornie niewielkie zmiany – 
montaż markizy, jednostki klimatyzacji czy zabudowa balkonu – mogą 
wymagać zgody zarządcy budynku. Kompetencje wspólnoty 
mieszkaniowej są w tym zakresie bardzo szerokie. Mogą one zakazać 
nawet wieszania skrzynek z kwiatami po zewnętrznej stronie balustrady, 
jeśli uznają to za niebezpieczne lub nieestetyczne. W praktyce oznacza to, 
że zmiany na balkonie niemal zawsze wymagają sprawdzenia regulaminu 
administracji.  

 

CZY TO SIĘ OPŁACA? KOSZT SAMOWOLI VS 
LEGALNY REMONT BALKONU 

Wielu mieszkańców próbuje ominąć formalności, wychodząc z założenia, 
że „nikt nie zauważy”. Problem zaczyna się wtedy, gdy sąsiad zgłosi skargę 
albo administracja wykryje samowolę podczas przeglądu budynku.  

KONKRETNE WYLICZENIA: 
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Legalny montaż klimatyzacji: Uzyskanie zgody administracji zwykle jest 
bezpłatne, choć czasem wspólnota wymaga projektu lub opinii technicznej, 
która kosztuje ok. 200–500 zł.   
Nielegalna zabudowa balkonu: Jeśli wykonasz zabudowę bez 
wymaganych zgód, nadzór budowlany może nakazać demontaż. Mandat za 
zabudowę balkonu bez zgody może wynieść od kilkuset do kilku tysięcy 
złotych, a dodatkowo właściciel pokrywa koszt rozbiórki i przywrócenia 
elewacji do stanu pierwotnego.   
Źle zamontowana klimatyzacja: Nieprawidłowe przewiercenie warstwy 
ocieplenia może prowadzić do zawilgocenia ścian i mostków termicznych. 
Naprawa uszkodzonej elewacji często kosztuje kilka tysięcy złotych.   
Wniosek jest prosty: remont balkonu w bloku i zgoda spółdzielni zwykle 
kosztują mniej niż późniejsze poprawki i konflikty sąsiedzkie.  

ZABUDOWA BALKONU I MONTAŻ 
KLIMATYZACJI KROK PO KROKU  

Osoby planujące większe zmiany często pytają: czy trzeba mieć 
pozwolenie na zabudowę balkonu? Wiele z nich nie wie, kiedy potrzebne 
jest zgłoszenie robót budowlanych. Zazwyczaj wymagają go prace 
ingerujące w wygląd elewacji albo konstrukcję budynku. Zabudowa 
balkonu, szczególnie trwała, ingerująca w wygląd elewacji, zazwyczaj 
wymaga co najmniej zgody wspólnoty lub spółdzielni, a czasem również 
zgłoszenia robót budowlanych.  

JAK TO ZROBIĆ LEGALNIE?  

Sprawdź regulamin wspólnoty mieszkaniowej: Regulamin wspólnoty 
mieszkaniowej – jakie są ograniczenia? To pierwszy dokument, który trzeba 
przeczytać przed rozpoczęciem prac. Część wspólnot całkowicie zakazuje 
zabudowy balkonów lub określa jednolity wygląd przeszkleń.   
Złóż wniosek do administracji: Opisz planowane zmiany i dołącz projekt 
albo szkic. Dotyczy to szczególnie sytuacji, gdy planujesz montaż jednostki 
klimatyzacji na elewacji. Czy można? Formalnie często tak, ale zwykle 
wymaga to zgody zarządcy.   
Zadbaj o profesjonalny montaż: Odpowiedzialność za modyfikacje 
konstrukcji balkonu spoczywa na właścicielu mieszkania. Źle zamontowana 
klimatyzacja może powodować hałas, drgania lub uszkodzenie izolacji 
budynku.   
Sprawdź przepisy przeciwpożarowe: Przepisy przeciwpożarowe w 
zabudowie wielorodzinnej mają znaczenie zwłaszcza przy zabudowie 
balkonów oraz przechowywaniu materiałów łatwopalnych.  
Dodatkowo:  



Uzyskaj zgodę sąsiadów: Choć formalnie decyduje zarząd, w przypadku 
klimatyzacji (hałas i wibracje) dobra relacja z sąsiadami jest kluczowa, by 
uniknąć skarg.  

Zgłoś zakończenie prac: Warto zachować dokumentację i potwierdzenie 
odbioru prac przez administrację, bo może to pomóc w razie późniejszych 
sporów technicznych.  

NAJCZĘSTSZE BŁĘDY: GRILLOWANIE, 
PAPIEROSY I GOŁĘBIE  

Nawet jeśli nie remontujesz balkonu, możesz dostać mandat. Najczęstsze 
błędy wynikają z nieznajomości regulaminów i kodeksu wykroczeń.  

Grillowanie na balkonie – czy jest legalne? Przepisy nie zakazują 
grillowania na balkonie wprost, ale jeśli powoduje ono zagrożenie pożarowe 
lub uciążliwy dym dla sąsiadów, może prowadzić do interwencji straży 
miejskiej albo administracji. W praktyce większość wspólnot 
mieszkaniowych zabrania używania grilli węglowych na balkonach.   
Palenie papierosów: Choć mandatu za to nie dostaniesz, w skrajnych 
przypadkach uporczywy dym papierosowy może zostać uznany za 
naruszenie prawa do spokojnego korzystania z mieszkania. Hałas i dym z 
balkonu – przepisy regulują te kwestie głównie poprzez Kodeks cywilny i 
regulaminy wspólnot mieszkaniowych. To jeden z najczęstszych powodów 
sąsiedzkich sporów.  
Dokarmianie ptaków: Wysypywanie ziarna może generować 
zanieczyszczenia, które brudzą elewację i barierki sąsiadów. Zaśmiecanie i 
zanieczyszczanie może skutkować mandatem do 500 zł.  

ZAMONTOWAŁA KLIMATYZACJĘ BEZ ZGODY. 
SKOŃCZYŁO SIĘ STRATĄ 5 TYS. ZŁ 

Pani Jadzia, mieszkanka nowoczesnego osiedla we Wrocławiu, 
postanowiła ulżyć sobie w upałach i zamontowała klimatyzator na ścianie 
balkonu. Uznała, że skoro to jej balkon, nie musi nikogo pytać o zdanie. 
Fachowcy przykręcili jednostkę zewnętrzną bezpośrednio do elewacji przy 
balkonie. Problem pojawił się po kilku tygodniach. Klimatyzator generował 
wibracje, które niosły się po konstrukcji budynku prosto do sypialni sąsiada 
z dołu.  

Sąsiad zgłosił sprawę do wspólnoty. Okazało się, że pani Jadzia przebiła 
warstwę ocieplenia budynku bez odpowiednich zabezpieczeń. Zmiany na 
balkonie a wspólnota mieszkaniowa to relacja, której nie można lekceważyć 
– zarząd nakazał demontaż urządzenia w ciągu 14 dni. Koszt zakupu, 



montażu, a potem kary i demontażu wyniósł łącznie ponad 5000 zł. Gdyby 
pani Jadzia wystąpiła o zgodę, dowiedziałaby się, że administracja zaleca 
montaż tego typu urządzeń na specjalnych, gumowych podkładkach 
tłumiących drgania, co rozwiązałoby problem hałasu i oszczędziło jej 
pieniędzy.  

JAK REAGOWAĆ NA UCIĄŻLIWEGO SĄSIADA? 
PROCEDURA KROK PO KROKU 

Jak reagować na uciążliwego sąsiada (dym, hałas)? Warto zacząć od 
najprostszego rozwiązania – spokojnej rozmowy. Jeśli to nie pomaga:  

zgłoś problem administracji lub zarządowi wspólnoty,   
dokumentuj sytuacje zdjęciami lub nagraniami,   
sprawdź regulamin wspólnoty mieszkaniowej,   
w przypadku zagrożenia pożarowego wezwij straż miejską lub straż 
pożarną.   
Jeśli chodzi o spory sąsiedzkie, procedury zgłaszania najlepiej rozpoczynać 
od kontaktu z administracją lub zarządem wspólnoty. Sądy zwykle 
oczekują, że strony wcześniej próbowały rozwiązać konflikt polubownie.  

CO WOLNO ZMIENIAĆ NA BALKONIE W 
BLOKU? 

Wiele osób nie zdaje sobie sprawy, że to, co wolno zmieniać na balkonie w 
bloku, zależy nie tylko od prawa budowlanego, ale również od regulaminu 
wspólnoty mieszkaniowej.   

Bez dodatkowych zgód zwykle można:  

ustawić meble balkonowe,   
położyć sztuczną trawę lub wykładzinę,   
postawić donice i kwiaty,   
zamontować lekkie oświetlenie dekoracyjne.   
Natomiast trwała zabudowa, fotowoltaika balkonowa, markizy, rolety 
zewnętrzne czy klimatyzacja wymagają wcześniejszego kontaktu z 
administracją.  

W 2026 roku przepisy i regulaminy wspólnot są coraz bardziej restrykcyjne. 
Dlatego zanim zaczniesz remont balkonu w bloku, lepiej sprawdzić 
formalności wcześniej niż później walczyć z nakazem demontażu albo 
sąsiadem w sądzie.  
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