Tarasy i balkony - kwalifikacja prawna

Kwalifikacja prawna balkonow i tarasow przynaleznych do lokalu jeszcze do niedawna budzita
watpliwosci a sprawa ta ma donioste znaczenie, od odpowiedzi na pytanie czy taki balkon jest
wlasnoscig wlasciciela czy stanowi czg$¢ wspdlng uzaleznione sg zasady partycypacji w kosztach
jego utrzymania i remontach.

Cho¢ zaden przepis nie precyzuje tej kwestii wprost, to jednak orzecznictwo jest juz jednolite
wskazujac, ze urzadzenia i czeSci budynku w tym balkony czy tarasy stuzace wytacznie do
uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali mieszkalnych nie wchodza w sktad nieruchomosci
wspolnej Elementy wewngtrzne balkonu czy tarasu (np. podloga, Sciany boczne, sufit) stanowig
czes¢ sktadowa lokalu, z kolei elementy konstrukcyjne stanowig cze$¢ sktadowa nieruchomosci
wspolnej (por. uchwata SN z dnia 7.03.2008 r., sygn. akt: III CZP 10/08).

Zasada powyzsza ma zastosowanie do kazdego balkonu czy tarasu bez wzgledu na jego
usytuowanie, poniewaz decydujgcymi Kryteriami jest jego potozenie i sposob korzystania - jezeli
bezposrednio przylega do lokalu i wytgcznie wlasciciel ma do niego dostep - jest to pomieszczenie
pomocnicze i cze¢$¢ sktadowa tej konkretnej nieruchomosci lokalowe;.

W wyroku z dnia z dnia 19 maja 2011 r., sygn. akt: I ACa 35/11 (niepubl.) Sad Apelacyjny w
Warszawie przesadzit, ze okoliczno$¢, iz bezposrednio pod tarasem przynaleznym do lokalu
polozone sg inne lokale nie ma wptywu na jego status prawno — rzeczowy. Oznacza to, ze nawet,
gdy petni jednoczes$nie funkcj¢ zadaszenia nie jest czgs$cig wspolng nieruchomosci.
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Wadliwa izolacja balkonu wywotuje wiele szkod, niszczy nie tylko ptyte konstrukcyjna, ale
powoduje zawilgocenie lokalu, rowniez tego potozonego ponizej, czy odpadanie tynkow
elewacyjnych. Koszt jej naprawy jest zwykle wysoki, okoto kilku tysiecy ztotych. Obowigzek
usuniecia tej wady spoczywa na wiascicielu balkonu a nie na wspodlnocie mieszkaniowej - tak
orzekt Sad Apelacyjny we Wroctawiu, Wydziat I Cywilny w wyroku z dnia 7.08.2008 roku (sygn.
akt: | Aca 601/08).

Sad Najwyzszy dwukrotnie wyrokowat w sprawie balkonéw. W wyroku z dnia 3.10.2002 roku
(II RN 153/01) uznat, iz balkon przylegajacy do lokalu mieszkalnego, stanowigcego przedmiot
odrebnej wilasnosci 1 stuzacy do wylacznego uzytku jego wiasciciela, to czg$¢ sktadowa tego
lokalu, a koszty jego utrzymania w nalezytym stanie, w tym takze odtworzenia, nie obcigzaja
wspolnoty mieszkaniowej budynku, lecz wtasciciela lokalu mieszkalnego. W dniu 7 marca 2008
roku (sygn. akt: 1l CZP 10/08) orzekl natomiast, iz wydatki zwigzane z utrzymaniem w
nalezytym stanie balkonu ponosi wiasciciel lokalu, a wydatki na remonty 1 biezaca konserwacj¢
czeSci budynku, ktore sa elementem konstrukcji balkonu trwale potaczonym z budynkiem,
obcigzaja wspdlnote mieszkaniowa.

W $wietle tych orzeczen nie moze juz budzi¢ watpliwosci, ze balkon jako pomieszczenie
pomocnicze, cz¢$¢ sktadowa lokalu nie stanowi nieruchomosci wspoélnej, dlatego koszty jego
remontdw ponosi wlasciciel, z wyjatkiem konstrukcji - tutaj obowigzek spoczywa na wspolnocie
mieszkaniowej. Na tle interpretacji zakresu obowigzkéw wlasciciela zwigzanych z remontem
balkonu powstajg jednak liczne spory.

Wroctawski Sad Apelacyjny w orzeczeniu z dnia 7.08.2008 roku w sprawie I A Ca 601/08 uchylit
uchwate wspdlnoty mieszkaniowej dotyczaca remontu balkonéw, uznat bowiem, iz"... posadzki,
izolacje 1 ptyty balkonowe stuzg do wyltacznego uzytku wiascicieli lokali, przez co nie moga
zosta¢ uznane za cz¢$¢ nieruchomosci wspdlne;..."
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