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Sedzia SN Jan Goérowski
Sedzia SN Zbigniew Kwaiewski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Gminy Miasta G. przeciwlspolnocie
mieszkaniowej przy ul. G. nr 132a w G. o uchylaméwaty, po rozstrzygeciu na
posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej w dniu 7 mag&08 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przea® Apelacyjny w Gdasku postanowieniem z dnia 21
grudnia 2007 r.:

,,Czy obowizek remontu balkonéw w budynku meym wyodebniorns wiasna¢
lokali obchza wylgcznie widcicieli poszczegolnych lokali, czyAenaze obcizat
wspoélnot mieszkaniow, zwtaszcza j@di remont dotyczy elementow
konstrukcyjnych balkonéw?"

podijat uchwak:

Wiasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwizane z utrzymaniem w
nalezytym stanie balkonu stanowscego pomieszczenie pomocnicze #fice
wytacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zaesizkatych w tym
lokalu.

Wydatki na remonty i biezaca konserwacg czesci budynku, ktére sa
elementem konstrukcji balkonu trwale pohczonym z budynkiem, obcizaja
wspolnote mieszkaniows.

Uzasadnienie

Powodowa Gmina wniosta o uchylenie uchwaty wspdlmoteszkaniowej z dnia
15 marca 2007 r., naktadagj na cztonkdw wspaolnoty obogaek wniesienia optat
na sfinansowanie kosztu remontu balkonéw. W ocpoweddki, balkony nie
stanowj czesci wspoélnych budynku, lecz grzynalene do poszczegoélnych lokali i
koszty ich remontu obgtaja whascicieli poszczegdlnych lokali. Z kolei w ocenie
pozwanej, balkonysselementem konstrukcyjnym wptyvaaiym na wygid elewacji
budynku i dlatego obowkek ich remontu spoczywa na wspélnocie.

Sad pierwszej instancji uwzetinit powodztwo, uchylagc sporm uchwat i
stwierdzagc, ze skoro balkony sty do wylhcznego uytku poszczegdlnych
wiascicieli lokali, to nie g czgsciami wspolnymi budynku, lecz egciami
sktadowymi lokali, a w m§f art. 13 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasino
lokali (jedn. tekst: Dz.U. 2000 r. Nr 80, poz. 90&alej: ,,u.w.L.") koszty zwazane z
utrzymaniem lokalu ponosi jego wtaciel.

Przy rozpoznawaniu apelacji wniesionej przez poavwgadowi Apelacyjnemu w
G. nasurta sk watpliwos¢ przedstawiona w przytoczonym na gyse zagadnieniu



prawnym. (...)

Sad Najwyzszy zwayt, co nastpuje:

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wigsntokali nie postuguje sipojeciem
,,balkon". Nie utatwia to prawnorzeczowej kwalifdfestatusu balkonu, ktora jest
niezledng przestank okreslenia wigciwego podmiotu zobowranego na
podstawie art. 13 ust. 1 albo art. 14 u.w.l. dogszenia wydatkéw zwzanych z
utrzymaniem balkonu w nalgtym stanie, obejmuggych koszty jego remontu,
wymagajcego naprawy tale elementow konstrukcyjnych.

W art. 2 ust. 2 u.w.l. zawarta jest definicja "sazielnego lokalu mieszkalnego"
W rozumieniu ustawy i stanoggego od¢bng nieruchomeé¢, natomiast w art. 3 ust.
2 u.w.l. sformutowano definigjustawowvg "nieruchomeci wspélnej". Wymienione
przepisy g wiec zrodiem przygtego w ustawie dychotomicznego podziatu na dwie
kategorie nieruchondci, a mianowicie stanowipodstaw wyodrebnienia
samodzielnego lokalu mieszkalnego jakoegbej nieruchomgci, a ponadto
nieruchoméci wspolnej, ktorej elementama sn.in. czsci budynku niestigce
wytgcznie do aytku wiascicieli lokali.

Nie mazna mie€ watpliwosci, ze balkon jest agcig budynku, a w tej sytuacji
ustawowy przestank uznania go za element nieruchdeiovspolnej jest ustalenie,
iz nie shizy on wyhcznie do aytku wiasciciela lokalu. W przeciwnym razie, a¢ei
w sytuacji, w ktorej bdacy czscig budynku balkon sty do wylcznego aytku
wiasciciela lokalu, nie mgna go uznaza element nieruchorba wspolnej, wec
pozostaje woéwczas jedynie miovos¢ kwalifikowania go jako ogci sktadowej
lokalu mieszkalnego.

Na konieczné& podwojnej kwalifikacji statusu prawnorzeczowegtkbau
wskazuje sj zarbwno w doktrynie, jak i orzecznictwie. Pod#aesk przy tym,ze
status prawny balkonu uzalgony jest od okolicznixi konkretnego przypadku, na
ktore decydujcy wptyw ma przede wszystkim koncepcja architekitana budynku.
Zwraca s¢ uwag;, ze balkon mae by tylko czs$cig elewacji, spetniajca funkcje
zdobnicze, oraz liyprzeznaczony dozytku mieszkacow nie jednego lokalu, ale
dostp do niego majwszyscy mieszkecy okrelonej kondygnaciji, a nawet
wszyscy mieszkecy danego budynku. Budynek aeby¢ tak zaprojektowany i
wykonany,ze do pomieszczenia balkonowego g@pgest maliwy tylko z jednego
lokalu mieszkalnego i wéwczas stuono do wyicznego uytku wiasciciela tego
lokalu.

W pierwszej sytuacji przyjmujegize balkony stanowiogélnodosipne czsci
budynku i dlategossczescig nieruchoméci wspolnej, natomiast w sytuacji drugiej,
ze balkony nie wchodgw skfad nieruchomiei wspolnej, lecz stanowiczesé
sktadowg lokalu mieszkalnego, co nie wyklucza kwalifikowamtch jako
pomieszcze przynalenych w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. (wyrokdsi
Najwyzszego z dnia 3 gdziernika 2002 r., [ll RN 153/01, OSNP 2003, nr i8z7.
423, oraz wyrok Wojewodzkiega&u Administracyjnego w Warszawie z dnia 6
wrzesnia 2005 r., VII SA/Wa 1498/04, nie publ.).

W doktrynie mana jednak take znalé¢ poghd kwestionugcy mazliwosé
kwalifikowania balkonu jako pomieszczenia, opardyzataeniu,ze o
pomieszczeniu mma moéwt tylko wtedy, gdy jest ono w petni wydzielone za
pomog trwatychscian. Takie kategoryczne stwierdzenie nie ma jedmakznego
uzasadnienia normatywnego, z art. 2 ust. 2 u.wihika bowiemze wymaog
wydzielenia trwatymgcianami odnosi gitylko do izby lub zespotu izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Wobec tegoreskalkon nie jest iz to nie
ma przeszkod, aby uzéigo za pomieszczenie.



W orzecznictwie §du Najwyzszego trafnie wskazujeesna konieczng
odr&niania pomieszczenia pomocniczego (art. 2 ustwd.iod pomieszczenia
przynalenego (art. 2 ust. 4 u.w.l.). W wyroku z dnia 7 naa2003 r., Ill RN 29/02
("Monitor Podatkowy" 2003, nr 5, s. 29)&Najwyzszy uznatze pomieszczenie
pomocnicze sty bezpadrednio zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, natsimia
pomieszczenie przynalee nie jest w sensie funkcjonalnym przestrzeni
przeznaczomdo bezpéredniego zaspokajania mieszkaniowych potrzeb ludzi;
stuzy zaspokajaniu innych potrzeb osoéb, ktore korzystagamodzielnego lokalu
mieszkalnego.

Nie ma wtpliwosci, ze balkony, ktérych dotyczy kwestionowana uchwatarst
pozwanej, stag do wykcznego aytku poszczegolnych wiaicieli lokali, poniewa
wejscia na nie prowadgwytacznie z poszczegolnych lokali mieszkalnych. Ta
okoliczna¢ przegdza,ze balkony g tymi czesciami budynku, ktore sha
wytgcznie do aytku wiascicieli poszczegolnych lokali, co swietle art. 3 ust. 2
u.w.l. wylacza maliwos¢ uznania ich za elementy nieruchaitiovspdlnej.
Konsekwengj tej negatywnej kwalifikacji jest uznanie takiegalkonu za
pomieszczenie pomocnicze, stangee czs¢ sktadows samodzielnego lokalu
mieszkalnego, shaca zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych yeginie oséb
zamieszkatych w powzanej funkcjonalnie i fizycznie z tym balkonem pstade]
cze$ci samodzielnego lokalu mieszkalnego. Jeszczeakzynpodkrélié, ze
uznaniu balkonu za pomieszczenie pomocnigzigde czscig sktadovg
samodzielnego lokalu mieszkalnego nie sprzeciwia si ocenie skiadu
orzekagcego w niniejszej sprawie - okoliczitoze balkon nie jest w petni
wydzielony trwatymiscianami, poniewaokoliczng¢ ta nie przegdza maliwosci
uznania go za pomieszczenie. Za takim stanowiskia@mawia wynik wyktadni
jezykowej art. 2 ust. 2 u.w.l., w ktorym wymaég wydgeia trwatymiscianami w
obrebie budynku ustawodawca odnosi tylko do izby lugpodu izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, a nie do pomiesatpemocniczych, ktore - obokju
wymienionych wewastrznych elementéw lokalu mieszkalnego, tj. izbkzgashia
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych §gtaiela i oséb z nim zamieszkatych.

W orzecznictwie podk&ono, ze pogcie ,,pomieszczenia pomocniczego"
charakteryzuje taki funkcjonalny zayziek z izly lub zespotem izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktéry polega na wykorzystywacalej tej ,,przestrzeni"”
bezpdrednio dla zaspokajania mieszkalnych potrzeb |gadyrok Sdu
Najwyzszego z dnia 7 marca 2003 r., Ill RN 29/02, "MonRadatkowy" 2003, nr 5,
s. 29). Ponadto przsto, czynac to w odniesieniu do pomieszczenia
przynalenego,ze pomieszczenie zawsze musi épewne fizyczne
wyodrebnienie architektoniczne od pozostatychsct budynku, ale zarazem nie
musi ono koniecznie spetidigakich wymogow budowlano-technicznych, jak
samodzielny lokal (postanowienigddi Najwyzszego z dnia 19 maja 2004 r., | CK
696/03, OSP 2005, nr 5, poz. 61).

W tej sytuacji istnigj podstawy do przygia, ze balkon stanowi pomieszczenie
pomocnicze w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. wove;zgdy stay wytacznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob uprawigionlp korzystania z lokalu
mieszkalnego, adolac takim pomieszczeniem stanowi zarazeg$csktadovy

tego lokalu mieszkalnego. To z kolei pragza,ze wiaciciel tego lokalu ponosi
wydatki zwgzane z utrzymaniem w nalgym stanie balkonu shgcego wyhcznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob zamiegaka tym lokalu (art. 13
ust. 1 u.w.l.).

Mozliwos¢ postzenia s¢ w takiej sytuaciji umow zawarg przez widciciela



lokalu ze wspolnat mieszkaniow w celu okrélenia w umowie zasad ponoszenia
wydatkéw zwgzanych z utrzymaniem takiego balkonu w agtgm stanie nie
wchodzi w rachub, poniewa mogtaby ona ok&a¢ zasady korzystania przez
wiasciciela lokalu tylko z cgsci wspoélnych budynku, w zakresie przekragezgn
jego udziat w nieruchondci wspodlnej (uchwata &lu Najwyzszego z dnia 19
czerwca 2007 r., Il CZP 59/07, OSNC 2008, nr pé. 81), a takiego charakteru
nie ma cgs¢ budynku (balkon), sttaca wyhcznie do aytku wiasciciela lokalu i
0s6b w nim zamieszkatych.

Nalezy jednak zway¢, ze ani ustawa o wiasia lokali, ani Prawo budowlane
nie zawieraj ustawowej definicji pajcia ,,balkon”, a dawiadczeniezyciowe
dowodzi,  pojeciem tym okréla si zréznicowane pod wzgtlem konstrukcyjnym,
architektonicznym i wizualnym ezci budynku. W tej sytuacji, wobec braku
jurydycznych kryteribw pozwalggych na dookrdenie tego pajcia, naley przyjac,
ze pod pojciem ,,balkonu” jako e&ci budynku stanovgcej zarazem ¢
sktadowy lokalu mieszkalnego rozundi@alezy te tylko jego czs¢, ktora stiy
wytgcznie do aytku wiasciciela lokalu i 0s6b z nim zamieszkatych. Jest ni
przestrzé& wewretrzna, z reguty wyodbniona podtog i balustrad, a niekiedy
takze scianami bocznymi i sufitem, z wygdzeniem zawsz&ciany przedniej, ktorej
brak pozwala na uznanie tejeézi budynku za balkon i unitiwia zarazem
korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wtdzgrelementy
architektonicznej konstrukcji balkonu trwale ge#one z bry budynku i na og6t
usytuowane na zewtrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do
wytacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przeélzyasamieszkate w
lokalu uzn& nalezy za takie cgsci budynku, ktore nie s#a wytagcznie do aytku
wiasciciela lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust.\v2l. - powinny by
kwalifikowane jako stanowtce nieruchom@ wspolrg. W konsekwencji nalsy
przyja¢, na podstawie art. 14 pkt 1 u.w4e wydatki na remonty i bigca
konserwagj nieruchoméci wspélnej stanowdi koszty zargdu & nieruchomécia,
ktore obcizajg wspolnot mieszkaniow. (...)

Z tych wzgkdow, Sid Najwyzszy, zgodnie z art. 390 8 1 k.p.c., ppdjchwat,

jak na wsgpie.



