Balkon nalezy do wlasciciela lokalu

CZY WELASCICIEL POWINIEN PLACIC ZA REMONT BALKONU

Argumenty za: Argumenty przeciw:

tylko wtaéciciel mieszkania moze  niektdre balkony posiadajg funkcje

2 niego korzystac konstrukcyjne, z wystepowania
ktérych korzysci czerpig inni
mieszkaricy

ustawa o wiasnosci lokali ustawa o wiasnosci lokali

nie wymienia go jako czesci nie wymienia go jako czesci

wspolnej budynku skladowej lokalu

wiaéciciel ponosi za utrzymanie balkonu musieliby

odpowiedzialnos¢ za szkody placic takze czlonkowie, ktorzy

powstate wskutek zawalenia go nie majg

balkonu lub samoistnego

odfaczenia jego elementow Me

Czy wlasciciel powinien ptaci¢ za remont balkonu?

Za utrzymanie i konserwacj¢ wewnetrznej czesci balkonu bedzie ptaci¢ wlasciciel
mieszkania. Natomiast koszty naprawy jego konstrukcji ponosi wspélnota
mieszkaniowa.

ORZECZENIE

Wiasciciel lokalu mieszkalnego ma obowiazek ponoszenia wydatkéw zwiazanych z
utrzymaniem balkonu tylko w czesci, ktora stuzy do zaspokajania jego potrzeb
mieszkaniowych. Z kolei wydatki na remonty i biezaca konserwacje czesci budynku,
ktore sa elementem konstrukcji balkonu, obcigzaja wspolnote mieszkaniowa - orzekl w
piatek Sad Najwyzszy.

Pytanie do SN

Uchwala jest konsekwencja pytania prawnego, z ktorym zwrocil si¢ do SN Sad
Apelacyjny w Gdansku. Rozpatrywal on spér pomiedzy gming miasta Gdansk a jedng
ze wspolnot mieszkaniowych. Jednostka samorzadu domagala si¢ uchylenia uchwaty
wspolnoty, ktéra naklada na jej cztonkéw (ktérym jest tez gmina) sfinansowanie kosztu
remontu balkonéw.

Balkony nie stanowia cze¢sci wspolnej budynku, tylko sg przynalezne do poszczegdlnych
lokali i koszty ich remontéw powinny obciaza¢ wlascicieli poszczegolnych lokali -
twierdzit przed sadem pelnomocnik gminy Pawel Lawinski.



W ocenie wspoélnoty balkony sa elementem konstrukcyjnym wplywajacym na wyglad
elewacji budynku i dlatego obowiazek ich remontu powinien spoczywa¢ na wszystkich
wlascicielach lokali.

Sad Okre¢gowy w Gdansku uchylil sporng uchwate, jednak rozpoznajacemu apelacje
sadowi II instancji nasunely si¢ pewne watpliwosci. Nie wiedzial, czy obowigzek remontu
balkonu w budynku majgcym wyodrebniona wlasno$¢ lokali obciaza wylacznie
wlascicieli poszczegdlnych lokali czy tez moze obcigzaé wspolnote mieszkaniowa,
zwlaszcza Kkiedy remont dotyczy elementow konstrukcyjnych balkonu.

Niechlujne przepisy

Spér z gming narodzil si¢ na skutek niechlujnosci ustawodawcy, ktéry nieprecyzyjnie
sformulowal definicje¢ czesSci wspolnej nieruchomosci - uzasadnial radca prawny
Mariusz Kozikowski, reprezentujacy wspoélnote.

W mojej ocenie, balkon jest czescia budynku. Swiadczy o tym m.in. fakt, ze jest on
przytwierdzony na stale do budynku oraz to, ze tworzy czesé jego elewacji - uzasadnia
Kozikowski.

Pomieszczenie pomocnicze

Jak podkreslit Sad Najwyzszy, budynek, w ktéorym znajduja si¢ wyodrebnione lokale,
sklada si¢ z samodzielnych lokali mieszkalnych oraz elementéw budynku, ktore
stanowia nieruchomos$¢ wspélng. Na nieruchomosé wspo6lng skladaja sie wszystkie czesci
nieruchomosci, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku poszczegélnych wiascicieli. Balkon
nie jest nieruchomoscia wspo6lna, ale elementem samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Sklad orzekajacy przypomnial, ze SN w wyroku z 7 marca 2003 r. dokonal wyraznego
rozroznienia poje¢ pomieszczenia pomocniczego i przynaleznego. Pomieszczenie
pomocnicze wraz z izba lub zespolem izb przeznaczonych na staly pobyvt ludzi
bezposrednio stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Pomieszczenie przynalezne
stuzy za$ zaspokajaniu innych potrzeb. Skoro nie ma watpliwosci co do tego, ze balkon
stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, jest on pomieszczeniem pomocniczym.
Konsekwencja tego jest obowiazek ponoszenia nakladow na jego utrzymanie.

Podzial kosztow remontu

Ustawa o wlasnosci lokali mowi tez o czg$ciach budynku, ktére nie stuza wylacznie do
uzytku wlascicieli lokali, ale ktére stanowia pewien element konstrukcyjny balkonu -
uzasadnial uchwale sedzia prof. Zbigniew Kwasniewski. Osoby uprawnione do
zamieszkiwania w lokalu korzystaja wylacznie z balkonu w postaci pewnej przestrzeni
wewnetrznej. Jest to wiec czesé skladowa samodzielnego lokalu mieszkalnego i osoby te
muszg zadbac o ich utrzymanie. Natomiast za remonty konstrukcyjne balkonu musi
placié¢ wspoélnota.

Uchwata SN wiaze wszystkie sady. Zgodnie z jej wytycznymi bedzie musiato postgpowaé
réwniez blisko 120 tys. wspélnot mieszkaniowych w Polsce.

Uchwata Izby Cywilnej SN z 7 marca 2008 r., sygn. akt III CZP 10/08



