Wyrok z dnia 3 pazdziernika 2002 r.
Il RN 153/01

Balkon przylegajacy do lokalu mieszkalnego, stanowigcego przedmiot
odrebnej wiasnosci i stuzagcy do wylacznego uzytku jego witasciciela, stanowi
czes¢ sktadowaq tego lokalu, a koszty jego utrzymania w nalezytym stanie, w
tym takze jego odtworzenia, nie obcigzajg wspoélnoty mieszkaniowej budynku,

lecz wilasciciela lokalu mieszkalnego.

Przewodniczgcy SSN Jerzy Kwasniewski, Sedziowie SN: Andrzej Kijowski

(sprawozdawca), Andrzej Wrébel.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2002 r.
sprawy ze skargi Beaty K., Haliny G., Moniki W., Jacka W., Danuty D., Bogdana D.
na decyzje Wojewody G. z dnia 12 pazdziernika 1998 r. [...] w przedmiocie nakazu
dokonania rekonstrukcji balkonoéw, na skutek rewizji nadzwyczajnej Prokuratora Ge-
neralnego od wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego Osrodka Zamiejscowego
w Gdansku z dnia 20 grudnia 2000 r. [...]

uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Naczelnemu Sgdowi Admi-

nistracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Gdansku do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie

Prezydent miasta G. decyzjg z dnia 10 lipca 1997 r. [...] wydang po uprzednich
ogledzinach budynku [...] potozonego przy ul. Z. w G.-W., nakazat Wspdlnocie
Mieszkaniowej tego budynku wykonanie zabezpieczen balkonu przynaleznego do
lokalu nr 9 przez: 1) zbicie tynku od spodu ptyty balkonowej, 2) usuniecie fragmentéw
ptyty odspojonych od zbrojenia, 3) wykonanie zabezpieczenh uniemozliwiajgcych ko-
rzystanie z balkonéw w mieszkaniach nr 6 i 9 oraz pisemne poinformowanie lokato-
row o koniecznosci przestrzegania tego zakazu, 4) umieszczenie na budynku za-
wiadomienia o stanie zagrozenia. W trakcie kolejnych ogledzin budynku w dniu 17

lipca 1997 r. stwierdzono, ze balkony w mieszkaniach nr 6 i 9 zostaty zdemontowa-



ne, a drzwi balkonowe zabezpieczone przed mozliwoscig wyjscia na zewnatrz. Wo-
bec tego Prezydent miasta G. zobowigzat wspomniang wspolnote do przedtozenia
dokumentaciji projektowej dotyczgcej obu balkonéw z zachowaniem ich poprzedniegj
formy architektonicznej.

Wobec przedtozenia wymaganej dokumentacji, Prezydent miasta G. decyzjg z
dnia 21 sierpnia 1998 r. [...], powotujgcg sie na przepis art. 66 ust. 2 i 3 oraz art. 87
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (obecnie jednolity tekst: Dz.U. z 2000
r. Nr 120, poz. 1268 ze zm.), nakazat wspodlnocie mieszkaniowej dokonanie rekon-
strukcji balkonow przynaleznych do mieszkan nr 6 i 9 zgodnie z wykonanym projek-
tem technicznym, gdyz istniejgcy stan budynku ,powoduje oszpecenie otoczenia, a
ponadto uzytkowanie mieszkan nr 6 i 9 moze spowodowac zagrozenie zycia lub
zdrowia lokatorow”.

Odwotanie od tej decyzji ztozyli: Beata K., Halina G., Monika i Jacek W. oraz
Danuta i Bogdan D. Nie negowali oni koniecznosci wykonania robo6t budowlanych,
ale podniesli, ze odtworzenie balkonéw nie nalezy do wspdlnoty, tylko do wtascicieli
mieszkan nr 6 i 9, do ktorych balkony te przylegajg i ktorzy bedg z tego czerpac po-
zytki. Zaskarzong decyzje utrzymat jednak w mocy Wojewoda G. decyzjg z dnia 12
pazdziernika 1997 r., stwierdzajgc, ze w Swietle art. 3 pkt 8 Prawa budowlanego
przez pojecie remont nalezy rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowla-
nym robot budowlanych polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie sta-
nowigcych biezgcej konserwacji. W tej sytuacji wydanie decyzji nakazujgcej wykona-
nie remontu poprzez rekonstrukcje balkonéw stanowigcych element sktadajacy sie
na elewacje tego budynku nalezy uznac¢ za uzasadnione, gdyz brak balkonéw powo-
duje dysharmonie elewacji budynku, a ponadto brak trwatego zabezpieczenia wyjs¢ z
mieszkan moze spowodowacé zagrozenie ludzkiego zycia lub zdrowia Balkony sg
elementem konstrukcyjnym wptywajgcym na wyglad elewacji budynku, wiec dlatego
obowigzek ich rekonstrukcji spoczywa na witascicielu obiektu, czyli wspdlnocie
mieszkaniowej przedmiotowego budynku.

Skarge na te decyzje wniesiong przez wyzej wymienionych cztonkéw wspol-
noty mieszkaniowej oddalit Naczelny Sgd Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w
Gdansku wyrokiem z dnia 20 grudnia 2000 r. [...]. W jego motywach NSA stwierdzit
miedzy innymi, ze balkony z catg pewnoscig stwarzajg elewacje budynku, stanowigc
jego wspolng czesc bez wzgledu na to, kto z wspotwiascicieli z nich korzysta. Za

utrzymanie wspélnych czesci budynku w stanie technicznej sprawnosci odpowie-



dzialni sg wszyscy wspotwtasciciele. Przepis art. 61 ustawy Prawo budowlane sta-
nowi, ze wtasciciel lub wspotwiasciciele, jak i zarzgdca obiektu budowlanego sg obo-
wigzani uzytkowac obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
srodowiska oraz utrzymywac¢ go w nalezytym stanie technicznym. Ustawa z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (obecnie jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ) stanowi natomiast w art. 13, ze wiasciciel ponosi wydatki zwigzane z
utrzymaniem swojego lokalu, a takze jest obowigzany uczestniczy¢ w kosztach za-
rzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej, na ktére - zgodnie z art.
14 ust. 1 tej ustawy - sktadajg sie takze wydatki na remonty i biezgcg konserwacje.

Podmiotem ponoszgcym odpowiedzialnos¢ za zobowigzanie dotyczgce nieru-
chomosci wspdlnej sg zatem poszczegodlni wiasciciele lokali i wspdolnota mieszkanio-
wa jako jednostka organizacyjna nie posiadajgca osobowosci prawnej. Kwestie
ewentualnych rozliczeh miedzy wspétwiascicielami-cztonkami wspdlnoty, zwigzane z
partycypacjg w kosztach utrzymania wspélnej nieruchomosci, lezg poza kontrolg Na-
czelnego Sadu Administracyjnego i moga by¢ rozstrzygane na drodze postepowania
cywilnego.

Prokurator Generalny RP zaskarzyt powyzszy wyrok rewizjg nadzwyczajng,
zarzucajgc razgce naruszenie przepiséw art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 1995 r.
o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. Nr 74, poz. 368 ze zm.), art. 328 § 2
KPC w zwigzku z art. 59 ustawy o NSA, a takze art. 3 ust. 2 w zwigzku z art. 13 ust.
1114 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali i w zwigzku z art. 61 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Powotujgc sie na te zarzuty skarzgcy wnidst
na podstawie art. 57 ust. 2 ustawy o NSA o uchylenie zaskarzonego wyroku i prze-
kazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu
w Gdansku do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu rewizji nadzwyczajnej
twierdzi sie, ze elewacja to otynkowanie budynku wraz z ewentualnymi elementami
ozdobnymi, przy czym zaden przepis prawa nie pozwala na identyfikowanie elewacji
i balkonu. Odmiennego zatozenia NSA w zaden sposéb nie uzasadnit, w czym skar-
zgcy dopatruje sie razgcego naruszenia art. 328 § 2 KPC w zwigzku z art. 59 ustawy
o NSA. O tym czy balkon nalezy zaliczy¢ do wiasnosci wspdlnej, czy odrebnej decy-
dowac bedzie w kazdym konkretnym przypadku jego usytuowanie, w tym okolicz-
nos¢, czy jest on przedmiotem uzytkowania wspolnego albo wytgcznego uzytkowania
przez wiasciciela mieszkania. Najczesciej balkony przylegajg wytgcznie do konkret-

nego lokalu i sg wykorzystywane jedynie przez jego wtasciciela. Tak jest rowniez w



przedmiotowej sprawie, gdyz balkony wymagajgce rekonstrukcji przylegajg do lokali
nr 6 oraz nr 9 i wtasciciele innych lokali w tym budynku nie mogg z nich korzystac.
Balkony te stanowig zatem czesc¢ sktadowg kazdego z wymienionych lokali i zalicze-
nie ich do nieruchomosci wspdlnej, a tym samym obcigzenie wspdlnoty powinnoscig
rekonstrukcji przedmiotowych balkonoéw byto bezzasadne. Tym sposobem przez ra-
Zgco btedne zastosowanie powotanych wyzej przepisow prawa doprowadzono do
natozenia obowigzku ponoszenia naktadéw na cudzg nieruchomos¢, co stanowi

skutki nie dajgce sie zaakceptowaé w praworzgdnym panstwie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rewizja nadzwyczajna jest zasadna. Przepis art. 61 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane stanowi, ze wiasciciel lub zarzgdca obiektu budowlanego
jest obowigzany uzytkowac obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami
ochrony srodowiska oraz utrzymywac go w nalezytym stanie technicznym i estetycz-
nym. Natomiast przepis art. 66 tej ustawy upowaznia organy administracji architekto-
niczno-budowlanej i nadzoru budowlanego do wydawania decyzji nakazujgcych usu-
niecie stwierdzonych w tym zakresie nieprawidtowosci, a wiec w odniesieniu do bal-
konow - zarowno decyzji o ich demontazu, jak tez pdzniejszej rekonstrukcji juz z tego
chocby wzgledu, ze wyglad budynku pozbawionego balkonéw powoduje oszpecenie
otoczenia. Przedmiotem sporu w niniejszej sprawie nie jest wiec pytanie, czy Prezy-
dent miasta G. miat kompetencje do wydania decyzji o rekonstrukcji balkonéw przy-
legajacych do lokali nr 6 i 9 w budynku potozonym przy ul. Z. w G.-W., tylko problem,
kto powinien by¢ adresatem tej decyzji, a wiec wspdlnota mieszkaniowa, czy wtasci-
ciele wymienionych lokali mieszkalnych. Naczelny Sgd Administracyjny podzielit sta-
nowisko organdéw administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego i
przyjat bez blizszego uzasadnienia, ze balkony ,z cata pewno$cig stwarzajg elewacje
budynku, stanowigc jego wspolng czesc¢ bez wzgledu na to, kto ze wspotwtascicieli z
nich korzysta, wobec czego za jej utrzymanie w stanie technicznej sprawnosci odpo-
wiadajg wszyscy wspotwtasciciele”. Co prawda elewacja to nie tylko - jak sugeruje
skarzgcy - ,otynkowanie z ewentualnymi elementami ozdobnymi”, lecz ,zewnetrzna
Sciana budynku wraz z wystepujgcymi na niej elementami architektonicznymi i wy-
strojem” (por. Stownik jezyka polskiego, tom |, PWN, Warszawa 1996, s. 504), ale to

nie znaczy, ze balkony stanowig wspolng czes¢ budynku bez wzgledu na to, ktéry ze



wspotwiascicieli z nich korzysta. Przepis art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali stanowi bowiem, ze w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wcho-
dzgcych w sktad danej nieruchomosci przystuguje ich wtascicielom udziat w nieru-
chomosci wspolnej, ktory obejmuje grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia nie stuzg-
ce wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali. Wynika stad a contrario, ze
urzgdzenia i czesci budynku, w tym balkony, stuzgce wytgcznie do uzytku wtascicieli
poszczegolnych lokali mieszkalnych nie wchodzg w skfad nieruchomosci wspdlnej.

W takiej sytuacji balkon jest czescig sktadowg lokalu mieszkalnego jako rze-
czy w rozumieniu przepisu art. 47 § 2 KC, gdyz nie moze byc¢ od niej odtgczony bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu. Wniosku tego nie podwaza szczegolny przepis art. 2 ust. 4 ustawy o
wiasnosci lokali, ktory stanowi, ze do lokalu mieszkalnego, jako jego czesci skladowe
moga przynaleze¢ pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio nie przyle-
gaty lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w kto-
rym wyodrebniono dany lokal, a zwtaszcza piwnica, strych, komérka, garaz, zwane
,pomieszczeniami przynaleznymi”. Kategoria ,pomieszczenia przynaleznego”, jako
czesci sktadowej w znaczeniu funkcjonalnym, rozszerza wiec pojecie czesci sktado-
wej rzeczy wedtug Kodeksu cywilnego, a zarazem jest na tyle elastyczna, Ze status
prawny balkonu uzaleznia od okolicznosci konkretnego przypadku w tym sensie, iz
ani nie przesagdza, ani tez nie wyklucza kwalifikowania go jako pomieszczenia przy-
naleznego. Innymi stowy, balkony moga zaleznie od koncepc;ji architektoniczne;j
danego budynku by¢ zaréwno czescig elewacji spetniajgcg jedynie funkcje zdobniczg
lub zostac przeznaczone do uzytku ogotu wiascicieli albo przynaleze¢ do po-
szczegoblnych lokali mieszkalnych i by¢ przeznaczone do wytgcznego uzytku ich wia-
Scicieli. W tym drugim wypadku, ktéry dotyczy przedmiotowej sprawy, w zakres
kosztéw utrzymania lokalu w nalezytym stanie wchodzg réwniez koszty utrzymania i
ewentualnego odtworzenia balkonu, co zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali obcigza wiasciciela lokalu.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 236 ust. 2 Konsty-
tucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483) oraz
art. 393" KPC w zwigzku z art. 10 ustawy z dnia 1 marca 1996 r. o0 zmianie Kodeksu
postepowania cywilnego, rozporzadzen Prezydenta Rzeczypospolitej - Prawo upa-
dtosciowe i Prawo o postepowaniu uktadowym, Kodeksu postepowania administra-



cyjnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz niektérych innych

ustaw (Dz.U. Nr 43, poz. 189 ze zm.) orzekt jak w sentencji.



