Uchwata z dnia 7 marca 2008 r., lll CZP 10/08

Sedzia SN Jozef Frgckowiak (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jan Gérowski

Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Gminy Miasta G. przeciwko wspélnocie
mieszkaniowej przy ul. G. nr 132a w G. o uchylenie uchwaty, po rozstrzygnieciu na
posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej w dniu 7 marca 2008 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgad Apelacyjny w Gdansku postanowieniem z dnia 21
grudnia 2007 r.:

,Czy obowigzek remontu balkonéw w budynku majgcym wyodrebniong wlasnos$¢é
lokali obcigza wytgcznie wtascicieli poszczegolnych lokali, czy tez moze obcigzac
wspolnote mieszkaniowg, zwtaszcza jesli remont dotyczy elementow
konstrukcyjnych balkonéw?”

podjat uchwate:

Wiasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w
nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze stuzace
wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkatych w tym

lokalu.

Wydatki na remonty i biezagca konserwacje czesci budynku, ktore sg
elementem konstrukcji balkonu trwale potagczonym z budynkiem, obcigzaja

wspolnote mieszkaniowa.

Uzasadnienie

Powodowa Gmina wniosta o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej z dnia
15 marca 2007 r., naktadajgcej na cztonkdéw wspolnoty obowigzek wniesienia opfat
na sfinansowanie kosztu remontu balkonéw. W ocenie powodki, balkony nie
stanowig czesci wspdlnych budynku, lecz sg przynalezne do poszczegdlnych lokali i

koszty ich remontu obcigzajg wiascicieli poszczegdlnych lokali. Z kolei w ocenie



pozwanej, balkony sg elementem konstrukcyjnym wptywajgcym na wyglad elewacji
budynku i dlatego obowigzek ich remontu spoczywa na wspdlnocie.

Sad pierwszej instancji uwzglednit powodztwo, uchylajgc sporng uchwate i
stwierdzajgc, ze skoro balkony stuzg do wytgcznego uzytku poszczegdinych
witascicieli lokali, to nie sg czesciami wspolnymi budynku, lecz czesciami
sktadowymi lokali, a w mysl art. 13 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. 2000 r. Nr 80, poz. 903 — dalej: ,u.w.l.”) koszty zwigzane z
utrzymaniem lokalu ponosi jego wtasciciel.

Przy rozpoznawaniu apelacji wniesionej przez pozwang Sgdowi Apelacyjnemu w
G. nasuneta sie watpliwos¢ przedstawiona w przytoczonym na wstepie zagadnieniu
prawnym. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali nie postuguje sie pojeciem
,balkon”. Nie utatwia to prawnorzeczowej kwalifikacji statusu balkonu, ktéra jest
niezbedng przestanka okreslenia wtasciwego podmiotu zobowigzanego na
podstawie art. 13 ust. 1 albo art. 14 u.w.l. do ponoszenia wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem balkonu w nalezytym stanie, obejmujgcych koszty jego remontu,
wymagajgcego naprawy takze elementow konstrukcyjnych.

W art. 2 ust. 2 u.w.l. zawarta jest definicja "samodzielnego lokalu mieszkalnego"
w rozumieniu ustawy i stanowigcego odrebng nieruchomos¢, natomiast w art. 3 ust.
2 u.w.l. sformutowano definicje ustawowg "nieruchomosci wspdlnej". Wymienione
przepisy sg wiec zrodtem przyjetego w ustawie dychotomicznego podziatu na dwie
kategorie nieruchomosci, a mianowicie stanowig podstawe wyodrebnienia
samodzielnego lokalu mieszkalnego jako odrebnej nieruchomosci, a ponadto
nieruchomosci wspolnej, ktérej elementami sg m.in. czesci budynku niestuzgce
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Nie mozna mie¢ watpliwosci, ze balkon jest czescig budynku, a w tej sytuaciji
ustawowg przestankag uznania go za element nieruchomosci wspdlnej jest ustalenie,
iz nie stuzy on wytgcznie do uzytku wiasciciela lokalu. W przeciwnym razie, a wiec
w sytuacji, w ktérej bedgcy czescig budynku balkon stuzy do wytgcznego uzytku
wiasciciela lokalu, nie mozna go uznac¢ za element nieruchomosci wspélnej, wiec
pozostaje wéwczas jedynie mozliwosc¢ kwalifikowania go jako czesci skladowej

lokalu mieszkalnego.



Na konieczno$¢ podwojnej kwalifikacji statusu prawnorzeczowego balkonu
wskazuje sie zarowno w doktrynie, jak i orzecznictwie. Podkresla sie przy tym, ze
status prawny balkonu uzalezniony jest od okolicznosci konkretnego przypadku, na
ktore decydujgcy wptyw ma przede wszystkim koncepcja architektoniczna budynku.
Zwraca sie uwage, ze balkon moze byc tylko czeécig elewaciji, spetniajgca funkcje
zdobnicze, oraz by¢ przeznaczony do uzytku mieszkancow nie jednego lokalu, ale
dostep do niego majg wszyscy mieszkancy okreslonej kondygnacji, a nawet
wszyscy mieszkancy danego budynku. Budynek moze by¢ tak zaprojektowany i
wykonany, ze do pomieszczenia balkonowego dostep jest mozliwy tylko z jednego
lokalu mieszkalnego i wowczas stuzy ono do wytgcznego uzytku wiasciciela tego
lokalu.

W pierwszej sytuacji przyjmuje sie, ze balkony stanowig ogoélnodostepne czesci
budynku i dlatego sg czescig nieruchomosci wspolnej, natomiast w sytuacji drugiej,
ze balkony nie wchodzg w sktad nieruchomosci wspolnej, lecz stanowig czesc¢
sktadowg lokalu mieszkalnego, co nie wyklucza kwalifikowania ich jako
pomieszczen przynaleznych w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2002 r., Il RN 153/01, OSNP 2003, nr 18, poz.
423, oraz wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6
wrzesnia 2005 r., VIl SA/Wa 1498/04, nie publ.).

W doktrynie mozna jednak takze znalez¢ poglad kwestionujgcy mozliwosc¢
kwalifikowania balkonu jako pomieszczenia, oparty na zatozeniu, ze o
pomieszczeniu mozna mowic tylko wtedy, gdy jest ono w petni wydzielone za
pomocg trwatych scian. Takie kategoryczne stwierdzenie nie ma jednak wyraznego
uzasadnienia normatywnego, z art. 2 ust. 2 u.w.l. wynika bowiem, ze wymaog
wydzielenia trwatymi scianami odnosi sie tylko do izby lub zespotu izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Wobec tego, skoro balkon nie jest izbg, to nie
ma przeszkdd, aby uznac go za pomieszczenie.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego trafnie wskazuje sie na koniecznosé
odrdzniania pomieszczenia pomocniczego (art. 2 ust. 2 u.w.l.) od pomieszczenia
przynaleznego (art. 2 ust. 4 u.w.l.). W wyroku z dnia 7 marca 2003 r., Il RN 29/02
("Monitor Podatkowy" 2003, nr 5, s. 29) Sad Najwyzszy uznat, ze pomieszczenie
pomochicze stuzy bezposrednio zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, natomiast
pomieszczenie przynalezne nie jest w sensie funkcjonalnym przestrzenig

przeznaczong do bezposredniego zaspokajania mieszkaniowych potrzeb ludzi;



stuzy zaspokajaniu innych potrzeb oséb, ktére korzystajg z samodzielnego lokalu
mieszkalnego.

Nie ma watpliwosci, ze balkony, ktorych dotyczy kwestionowana uchwata strony
pozwanej, stuzg do wytgcznego uzytku poszczegodlnych wtascicieli lokali, poniewaz
wejscia na nie prowadzg wytgcznie z poszczegolnych lokali mieszkalnych. Ta
okolicznosc¢ przesadza, ze balkony sg tymi czesciami budynku, ktore stuzg
wytgcznie do uzytku wtascicieli poszczegolnych lokali, co w swietle art. 3 ust. 2
u.w.l. wytgcza mozliwosc¢ uznania ich za elementy nieruchomosci wspéinej.

Konsekwencjg tej negatywnej kwalifikacji jest uznanie takiego balkonu za
pomieszczenie pomochicze, stanowigce czesc¢ sktadowg samodzielnego lokalu
mieszkalnego, stuzgcg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wytgcznie osob
zamieszkatych w powigzanej funkcjonalnie i fizycznie z tym balkonem pozostatej
czesci samodzielnego lokalu mieszkalnego. Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze
uznaniu balkonu za pomieszczenie pomocnicze bedgce czescig sktadowg
samodzielnego lokalu mieszkalnego nie sprzeciwia sie — w ocenie sktadu
orzekajgcego w niniejszej sprawie — okolicznos¢, ze balkon nie jest w pefni
wydzielony trwatymi scianami, poniewaz okoliczno$¢ ta nie przesagdza mozliwosci
uznania go za pomieszczenie. Za takim stanowiskiem przemawia wynik wyktadni
jezykowej art. 2 ust. 2 u.w.l., w ktérym wymadg wydzielenia trwatymi Scianami w
obrebie budynku ustawodawca odnosi tylko do izby lub zespotu izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, a nie do pomieszczen pomocniczych, ktére — obok juz
wymienionych wewnetrznych elementéw lokalu mieszkalnego, {j. izb — takze stuzg
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wtasciciela i 0séb z nim zamieszkatych.

W orzecznictwie podkreslono, ze pojecie ,pomieszczenia pomocniczego”
charakteryzuje taki funkcjonalny zwigzek z izbg lub zespotem izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktéry polega na wykorzystywaniu catej tej ,przestrzeni”
bezposrednio dla zaspokajania mieszkalnych potrzeb ludzi (wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 7 marca 2003 r., lll RN 29/02, "Monitor Podatkowy" 2003, nr 5,
s. 29). Ponadto przyjeto, czynigc to w odniesieniu do pomieszczenia
przynaleznego, ze pomieszczenie zawsze musi mie¢ pewne fizyczne
wyodrebnienie architektoniczne od pozostatych czesci budynku, ale zarazem nie
musi ono koniecznie spetnia¢ takich wymogow budowlano-technicznych, jak
samodzielny lokal (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2004 r., | CK
696/03, OSP 2005, nr 5, poz. 61).



W tej sytuacji istniejg podstawy do przyjecia, ze balkon stanowi pomieszczenie
pomocnicze w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. wowczas, gdy stuzy wytgcznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb uprawnionych do korzystania z lokalu
mieszkalnego, a bedagc takim pomieszczeniem stanowi zarazem czes¢ skltadowag
tego lokalu mieszkalnego. To z kolei przesgdza, ze wiasciciel tego lokalu ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stuzgcego wytgcznie
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkatych w tym lokalu (art. 13
ust. 1 u.w.l).

Mozliwos¢ postuzenia sie w takiej sytuacji umowg zawartg przez wtasciciela
lokalu ze wspolnotg mieszkaniowg w celu okreslenia w umowie zasad ponoszenia
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem takiego balkonu w nalezytym stanie nie
wchodzi w rachube, poniewaz mogtaby ona okresla¢ zasady korzystania przez
wtasciciela lokalu tylko z czesci wspolnych budynku, w zakresie przekraczajgcym
jego udziat w nieruchomosci wspolnej (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 19
czerwca 2007 r., Il CZP 59/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 81), a takiego charakteru
nie ma czesc budynku (balkon), stuzgca wytgcznie do uzytku wiasciciela lokalu i
0sOb w nim zamieszkatych.

Nalezy jednak zwazy¢, ze ani ustawa o wkasnosci lokali, ani Prawo budowlane
nie zawierajg ustawowej definicji pojecia ,balkon”, a doswiadczenie zyciowe
dowodzi, iz pojeciem tym okresla sie zroznicowane pod wzgledem konstrukcyjnym,
architektonicznym i wizualnym czesci budynku. W tej sytuacji, wobec braku
jurydycznych kryteriéw pozwalajgcych na dookres$lenie tego pojecia, nalezy przyjac,
ze pod pojeciem ,balkonu” jako czesci budynku stanowigcej zarazem czesc¢
sktadowg lokalu mieszkalnego rozumiec nalezy te tylko jego czesc, ktéra stuzy
wytgcznie do uzytku wtasciciela lokalu i 0s6b z nim zamieszkatych. Jest nig
przestrzeh wewnetrzna, z reguty wyodrebniona podtogg i balustradg, a niekiedy
takze Scianami bocznymi i sufitem, z wytgczeniem zawsze Sciany przedniej, ktérej
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 potgczone z brytg budynku i na ogot
usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do
wytgcznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w
lokalu uznac nalezy za takie czesci budynku, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiasciciela lokalu, zatem — na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. — powinny by¢



kwalifilkowane jako stanowigce nieruchomos$¢ wspolng. W konsekwenciji nalezy
przyjac, na podstawie art. 14 pkt 1 u.w.l., ze wydatki na remonty i biezgcg
konserwacje nieruchomosci wspolnej stanowig koszty zarzgdu tg nieruchomoscia,
ktére obcigzajg wspdlnote mieszkaniowa. (...)

Z tych wzgleddw, Sad Najwyzszy, zgodnie z art. 390 § 1 k.p.c., podjat uchwate,

jak na wstepie.



