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FUNKCJA BALKONU JAKO OKOLICZNOSC ISTOTNA
DLA USTALANIA JEGO STATUSU WLASNOSCIOWEGO
— GLOSA DO WYROKU SADU NAJWYZSZEGO (3)

Z DNIA 6 MARCA 2015 R., SYGN. I1I CSK 195/14!

Wyrok Sadu Najwyzszego (3) z dnia 6 marca 2015 r., sygn. III CSK 195/14>

Fakt, ze balkon nie stuzy zaspokajaniu potrzeb indywidualnych wtasciciela
lokalu, do ktorego przylega, lecz ,,stanowi komunikacje”, jego funkcja jest pota-
czenie klatki schodowej z wejsciem do lokalu mieszkalnego, jest okolicznoscig
istotng przy ustalaniu, czy balkon stanowi cz¢$¢ wspdlng nieruchomosci, czy tez
czes$¢ sktadowa mieszkania, do ktorego przylega.

Stan faktyczny

Nalezy wskaza¢, ze w orzecznictwie kwestig sporng byta kwalifikacja praw-
na balkonu badz jako pomieszczenia przynaleznego, jak orzekt Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2002 r.%, badz tez jako pomieszczenia pomoc-
niczego, a wiec de facto czgsci sktadowej lokalu, jak wskazal Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 7 marca 2008 r.*, w postanowieniu z dnia 14 lipca 2010 r.5,

! Publikacja zostata dofinansowana ze $rodkéw subwencji przyznanej Uniwersytetowi Ekono-
micznego w Krakowie.

2 Lex nr 1682209.

3 Sygn. III RN 153/01, OSNAPiUS 2003, nr 18, poz. 423; ,,Prokuratura i Prawo” 2003, nr 6;
OSNAPiUS 2003, nr 12, poz. 10.

4 Sygn. III CZP 10/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 51, s. 19; ,,Monitor Prawniczy” 2008, nr 7,
s. 338; ,,Biuletyn SN 2008, nr 3; ,,Wspolnota” 2008, nr 13, s. 46; ,,Monitor Prawniczy” 2009,
nr 10, s. 560.

> Sygn. V. CSK 31/10, OSNC 2011, nr 2, poz. 20, s. 56; ,,Biuletyn SN 2010, nr 10; OSN 2011,
nr 2, poz. 20, s. 56; OSG 2011, nr 10, poz. 58, s. 17.
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jednak we wszystkich tych orzeczeniach jako zatozenie wstepne przyjmowano, ze
balkon, o ktérym wypowiadat si¢ Sad Najwyzszy, to taki, ktory stuzy do wyltacz-
nego uzytku witasciciela lokalu z wejsciem prowadzacym wytacznie z tego loka-
lu. Nalezy wskaza¢, ze kwestia charakteru prawnego balkonu zostato ostatecznie
przesadzona wlasnie w postanowieniu Sadu Najwyzszego — V CSK 31/10°.

Zatozenie to bylo przyjmowane a priori, bez wigkszej refleksji w tej materii,
a wigc niejako wykluczano a limine mozliwo$¢ tego, ze balkon nie nalezy do
nieruchomosci wspolnej w przypadku braku zaspokajania przez niego potrzeb in-
dywidualnych wiasciciela lokalu, do ktorego przylega.

Za brak zaspokajania przez balkon potrzeb indywidualnych wiasciciela lo-
kalu do niego przylegajacego nalezy uznac sytuacje, w ktorej balkon stanowi ko-
munikacje (jego funkcja jest potaczenie klatki schodowej z wejsciem do lokalu
mieszkalnego), jak stusznie orzekly w przedmiotowej sprawie sad apelacyjny
oraz Sad Najwyzszy. Jest to rownoznaczne z zaliczeniem takiego balkonu do nie-
ruchomosci wspolnej.

Kwalifikacja ta stanowita kanwe niniejszej sprawy, w ktorej powod ,,A.G.
wniost o zasadzenie od strony pozwanej (...) kwoty 100.000 zt wraz z ustawowy-
mi odsetkami od dnia 13 czerwca 2011 r. do dnia zaptaty tytutem zwrotu czesci
uiszczonej na rzecz strony pozwanej ceny sprzedazy lokalunr 111 11a potozonego
w budynku przy ul. B. 10 w K. Wskazal, ze uchylit si¢ od skutkéw oswiadczenia
woli o nabyciu tego lokalu, albowiem pozostawal w btgdzie co do jego whasciwo-
$ci, gdyz byt przekonany, ze nabywajac lokal nabywa réwniez prawo wtasnosci
balkonu. (...) Sad Okregowy ustalil, Ze strona pozwana (...) oglosila przetarg na
sprzedaz lokalu mieszkalnego nr 11 i 11a przy ul. B. 10 w K. W opisie tego lokalu
zawarla informacje, ze w lokalu jest balkon. To samo wyraznie wskazano pod-
czas przetargu ustnego. Natomiast w zas§wiadczeniu o samodzielnosci lokalu
nr 11 i 11a nie ma wskazania, ze w sktad lokalu wchodzi balkon. Na rzucie budynku
nie objeto grubg linig balkonu, inaczej niz rzutu mieszkania. Przy opisie «balkon»
nie zaznaczono, ze stanowi on cze$¢ wspolna, zastrzezenie takie znalazto sie przy
opisie klatki schodowej i korytarza. Umowa z dnia 13 stycznia 2010 r. strona
pozwana ustanowita odrgbng wtasnos¢ lokalu mieszkalnego nr 11 i 11a przy ul.
B. 10 i sprzedata go powodowi za cen¢ 617.561,55 zl, wraz z udziatem w uzytko-
waniu wieczystym gruntu. Lokal ten zostat przekazany powodowi. W protokole
zdawczo-odbiorczym brak jest wzmianki o przekazaniu balkonu. W pismie z dnia
24 czerwca 2010 r., zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. B. 10 w K. po-
informowal stron¢ pozwana, ze wedtug o§wiadczenia A.G. nabyt on lokal nr 11
i 11a wraz z balkonem komunikacyjnym, podczas gdy inny lokal w takim samym
uktadzie potozony pigtro nizej, zostat sprzedany bez balkonu komunikacyjnego,

¢ K. Ryszkowski, Charakter prawny balkonu, ktory stuzy do wylgcznego uzytku wlasciciela lo-
kalu [w:] Wiasnos¢ lokali: terazniejszosé i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa
2020, s. 102.
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a wedtug wiedzy Wspolnoty wszystkie balkony komunikacyjne w tym budynku
stanowig czgs$¢ wspodlng nieruchomosci. (...) Powod wystapit o warunki zabudo-
wy balkonu na poczatku 2010 r. a w maju 2011 r. powdd uzyskal stosowna zgode.
Na balkon prowadzi wejscie z klatki schodowe;.

Sad Okregowy wskazal, ze podstawe prawna roszczenia powoda stanowia
art. 405 oraz art. 410 § 11 § 2 k.c. Uznal, ze powdd skutecznie uchylit si¢ od
skutkéw prawnych umowy z dnia 13 stycznia 2010 r., na podstawie ktorej zaptacit
stronie pozwanej kwotg 617.561,55 zt i moze domagac si¢ zaptaty czesci ceny, ty-
tutem nienaleznego $wiadczenia. Zdaniem Sadu Okregowego powdd nabywajac
w dniu 13 stycznia 2010 r. lokal pozostawat w btednym przekonaniu, ze kupujac
lokal nabywa rowniez, jako wchodzacy w jego sktad, znajdujacy si¢ przy lokalu
balkon. To btedne przekonanie powoda zostalo wywotane zachowaniami osob,
ktorym strona pozwana zlecita podejmowanie czynno$ci w zwigzku ze zbyciem
lokalu. Skutki zachowania tych oséb nalezy przypisac stronie pozwanej, ktora
reprezentowaly. Btad byl bledem istotnym, gdyz z twierdzen powoda wynika,
ze powdd wiedzac o rzeczywistym stanie rzeczy nie zawarlby umowy ze strong
pozwang. Sad Okregowy uznal, ze powod dochowat przewidzianego w art. 88
§ 2 k.c. rocznego terminu do uchylenia si¢ od skutkow prawnych oswiadczenia
woli zawartego w umowie kupna lokalu. Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2013 r.
Sad Apelacyjny oddalit apelacje strony powodowej od wyroku Sadu Okregowe-
go. Podzielil ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz jego argumenta-
cje prawnag, z pewnymi modyfikacjami. W ocenie Sadu Apelacyjnego, w apelacji
trafnie zarzucono, ze powdd nie nabyt mieszkania ze wzgledu na balkon, a jego
nabycie nie wptywa na mozliwos$¢ podziatu lokalu.

Skarga kasacyjna strony pozwanej zostata oparta na podstawie naruszenia prawa
materialnego (art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c.). W ramach tej podstawy skarzaca zarzucita
obraze art. 84 § 2 k.c., art. 84 § 112 k.c. oraz art. 88 § 2 k.c. W oparciu o te zarzuty
wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz poprzedzajacego go wyroku Sadu
Okregowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okrggowemu
w K., ewentualnie o uchylenie zaskarzonych wyrokéw i oddalenie powodztwa”.

Funkcja balkonu jako okolicznos¢ istotna dla ustalania
jego statusu wlasnosciowego w doktrynie

W doktrynie wypowiadano si¢ odnosnie do kwalifikacji prawnej balkonu,
jednak tak jak miato to miejsce w orzecznictwie (przed zapadnigeciem glosowa-
nego wyroku), wypowiedzi te dotyczyly jedynie balkonu, do ktérego wylaczny
dostep prowadzit tylko z lokalu.

Poglad o tym, ze balkon, ktory shuzy do wylacznego uzytku wiasciciela lo-
kalu, do ktorego przylega, stanowi czgs¢ sktadowa tego lokalu, jest podzielany
w doktrynie. Tak m.in. I. Heropolitanska: ,,Okolicznos¢, czy balkon stuzy zaspo-
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kajaniu potrzeb indywidualnych wiasciciela lokalu, do ktérego przylega, czy tez
jest tylko cze$cia elewacji, spetniajaca funkcje zdobnicze, czy moze dostep do
niego maja wszyscy mieszkancy okreslonej kondygnacji, a nawet wszyscy miesz-
kancy danego budynku, jest okoliczno$cia istotng przy ustalaniu, czy balkon
stanowi cze$¢ wspodlna nieruchomosci, czy tez czgs¢ sktadowg mieszkania, do
ktorego przylega (uchw. SN z 7.3.2008 r., III CZP 10/08, OSN 2009, Nr 4,
poz. 51; wyr. SN z 6.3.2015 r., [II CSK 195/14, Legalis). Balkon przylegajacy do
lokalu mieszkalnego, stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci i stuzacy do
wylacznego uzytku jego wlasciciela, stanowi cze$¢ sktadowa tego lokalu (wyr. SN:
73.10.2002 r., III RN 153/01, OSN 2003, Nr 18, poz. 423; uchw. SN z 7.3.2008 r.,
11 CZP 10/08, OSN 2009, Nr 4, poz. 51; post. SN z 14.7.2010 r., V CSK 31/10,
OSN 2011, Nr 2, poz. 20)”". Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca
2010 r. (sygn. V CSK 31/10) jest takze aprobowane przez innych przedstawicieli
doktryny (tak m.in. T. Czech?, K. Osajda’ i D. Okolski'?)!!.

Wsrod wymienionych powyzej przestanek, ktore decydowalby o charakterze
prawnym balkonu w sprawie objetej glosowanym wyrokiem, a zarazem per analo-
giam w stosunku do wszystkich balkonow, ktore stanowig komunikacje taczaca klat-
ke schodowa z wejsciem do lokalu mieszkalnego — nie wskazano stanu faktycznego
objetego ta sprawg. Mozna by stwierdzaé, ze niniejsza glosa jest zbyt kazuistyczna,
jednak skoro na gruncie tego problemu w tym konkretnym stanie faktycznym za-
padly az dwa wyroki Sadu Najwyzszego (sygn. III CSK 195/14 oraz wyrok z dnia
9 lutego 2017 r., sygn. III CSK 60/16'?), to wskazuje to wage problemu.

Na wagg problemu, ktore rozstrzyga niniejsze orzeczenie, zwrdcono uwage
juz w doktrynie. Tak m.in. M. Gutkowski, ktory wskazal, ze ,,btedem co do przed-
miotu czynno$ci moze by¢ tez btad co do statusu prawnego balkonu, ktéry «sta-
nowi komunikacje» taczaca klatke schodowa z wejsciem do lokalu mieszkalnego,
w szczegblnosei to, czy balkon stanowi cze$¢ wspdlna nieruchomoscei, czy tez
cze$¢ sktadowa mieszkania (wyr. SN z 6.3.2015 r., III CSK 195/14, Legalis)”".

Funkcja balkonu jako okolicznos¢ istotna dla ustalania jego statusu
wlasnosciowego w orzecznictwie

Probujac odpowiedzie¢ na powyzsze zagadnienie, mozna wyciagnaé z orzecz-
nictwa jedng zasadg. Otdz jezeli balkon stuzy do wytacznego uzytku wiasciciela

" Art. 85 KWU Heropolitanska 2019, wyd. 4/Heropolitanska, Legalis.
8 T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, WKP 2018, art. 3.

° Art. 2 WILokU red. Okolski 2019, wyd. 13/Kurek, Legalis.

10 Art. 2 WiLokU red. Osajda 2019, wyd. 7/Jelonek-Jarco, Legalis.

' K. Ryszkowski, Charakter prawny..., s. 103—104.

12 Lex nr 2294378.

13 Art. 84 KC T. I red. Gutowski 2018, wyd. 2/Gutowski.
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lokalu i wej$cie na balkon prowadzi wytacznie z tego lokalu, to jest on jego cze-
$Scig sktadowa.

W wyzej powolanym wyroku sygn. III RN 153/01 Sad Najwyzszy orzekt, ze
przepis ,art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali stanowi bo-
wiem, ze w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wchodzacych w sktad danej nie-
ruchomosci przystuguje ich wlascicielom udziat w nieruchomosci wspolnej, ktory
obejmuje grunt oraz cze¢sci budynku i urzadzenia nie stuzace wytacznie do uzytku
wlascicieli poszczegdlnych lokali. Wynika stad a contrario, ze urzadzenia i czesci
budynku, w tym balkony, stluzace wytacznie do uzytku wlascicieli poszczegol-
nych lokali mieszkalnych nie wchodzg w sktad nieruchomosci wspdlne;j”.

Warto zwroci¢ uwage, ze w przedmiotowej sprawie balkon nie zostal wymie-
niony w za§wiadczeniu o samodzielno$ci lokalu wydanym na podstawie art. 2 ust. 3
ustawy o wtasnosci lokali, a zatem w ramach lokalu, dla ktérego ustanowiono od-
rebng wlasnos$¢, nie wchodzit balkon, a sad wieczystoksiegowy nie miat podstawy
do wpisu balkonu w ksiedze wieczyste;j.

Probujac znalez¢ odpowiednig kwalifikacje prawa dla balkonu komunikacyj-
nego, nalezy zwroci¢ uwage na definicje balkonu zawarta w uchwale Sadu Naj-
wyzszego sygn. [II CZP 10/08, zgodnie z ktdrg ,,ani ustawa o wlasnosci lokali,
ani Prawo budowlane nie zawierajg ustawowej definicji pojecia «balkony, a do-
$wiadczenie zyciowe dowodzi, ze pojeciem tym okresla si¢ nader zréznicowane
pod wzgledem konstrukcyjnym, architektonicznym i wizualnym cze$ci budynku.
W tej sytuacji, wobec braku jurydycznych kryteriow pozwalajacych na dookresle-
nie tego pojecia, przyjac nalezy, ze pod pojeciem «balkonuy jako czgsci budyn-
ku stanowigcej zarazem cze$¢ sktadowa lokalu mieszkalnego rozumie¢ nalezy te
tylko jego cze$¢, ktora shuzy wytacznie do uzytku wiasciciela lokalu i 0séb z nim
zamieszkatych. Jest nig przestrzen wewnetrzna, z reguty wyodrebniona podloga
i balustrada, a niekiedy takze §cianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze
$ciany przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie tej czesci budynku za balkon
i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem”.

Ta definicja balkonu co do zasady uwzglednia zr6znicowania konstrukcyj-
ne balkondéw oraz odpowiada potrzebom praktyki', jednak nie w przedmiotowej
sprawie dotyczacej balkonu komunikacyjnego.

Sad Najwyzszy stusznie zwrocit uwage na brak jurydycznych kryteriow po-
zwalajacych na dookreslenie pojecia balkonu, a tym bardziej balkonu stanowig-
cego komunikacje.

Sad Najwyzszy w uchwale sygn. III CZP 10/08 orzekl, ze w ,,stanie faktycz-
nym sprawy, w ktorej przedstawiono Sadowi Najwyzszemu zagadnienie prawne
do rozstrzygnigcia nie ma watpliwosci, wobec zgodnych ustalen Sadow obu in-
stancji, ze balkony, ktorych dotyczy kwestionowana uchwata strony pozwanej,
stuza do wylacznego uzytku poszczegodlnych wiascicieli lokali, poniewaz wej-

14 K. Ryszkowski, Charakter prawny..., s. 106.
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$cia na te balkony prowadza wylacznie z poszczegdlnych lokali mieszkalnych. Ta
ostatnia okolicznos¢ przesadza o tym, ze wspomniane balkony sg tymi czgsciami
budynku, ktore stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegélnych lokali, co
w $wietle art. 3 ust. 2 ustawy wytacza mozliwos¢ uznania ich za elementy nieru-
chomosci wspdlnej”.

Mozna wyciaggnac a contrario wniosek, ze skoro w przedmiotowej sprawie
balkon nie stuzyt do wytacznego uzytku witasciciela przedmiotowych lokali, to
stanowit cze$¢ nieruchomosci wspolnej, a zatem poprawnie nie zostat objety za-
$wiadczeniem starosty o samodzielnosci lokalu.

W postanowieniu sygn. V CSK 31/10 Sad Najwyzszy utrzymat stanowisko
zaprezentowane w uchwale z dnia 7 marca 2008 r., sygn. IIT CZP 10/08"%. ,,Balko-
ny, jak wskazano juz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, w zaleznos$ci od tego,
czy shuizag wylacznie wiascicielowi lokalu, czy tez sa przeznaczone do uzytku
wszystkich wilascicieli lokali, mogg stanowi¢ badz czes¢ sktadowa konkretnych
lokali, badz zalicza¢ si¢ do nieruchomosci wspdlnej”.

Jak wskazuja wyzej przytoczone orzeczenia, orzecznictwo, rozpatrujgc kwe-
sti¢ kwalifikacji prawnej balkonu, skupito si¢ na balkonie, ktory stuzy do wytacz-
nego uzytku wlasciciela lokalu z wejsciem prowadzacym wylacznie z tego lokalu,
nie zajmujac si¢ kwestig tzw. balkonu komunikacyjnego ani jego definicjg, ani
jego charakterem prawnym (ustalenia kryteriow, kiedy z takim balkonem mamy
do czynienia).

W glosowanym wyroku Sad Najwyzszy wskazat, ze ,,Sad Apelacyjny
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podkreslit, ze balkon bgdacy przedmio-
tem sporu ma szczeg6lny charakter, gdyz nie stuzy on zaspokajaniu potrzeb
indywidualnych wtasciciela lokalu do ktorego przylega, lecz «stanowi komu-
nikacje». Jego funkcja jest potaczenie klatki schodowej z wejsciem do loka-
lu mieszkalnego. Sad Apelacyjny wyrazil poglad, ze jest to stwierdzenie ko-
nieczne dla zrozumienia sporu”, a ponadto zgodzit si¢ z taka argumentacja sad
apelacyjny. Nalezy si¢ z powyzszym zgodzi¢, skoro zarowno w doktrynie, jak
i orzecznictwie wskazuje si¢ na konieczno$¢ zaspokajania przez balkon potrzeb
indywidualnych wtasciciela lokalu, do ktérego on przylega, w celu mozliwosci
zakwalifikowania go jako czesci skladowej lokalu, a jak stwierdzity sad apela-
cyjny i Sad Najwyzszy, w przypadku balkonu komunikacyjnego do takiej kon-
statacji doj$¢ nie mozna. Nalezy wigc wyciggna¢ z tego wniosek, ze jest on ele-
mentem nieruchomosci wspolnej, a funkcja ta jest gtbwng determinantg istotng
przy ustalaniu, czy balkon stanowi cz¢$¢ wspdlng nieruchomosci, czy tez czgsé
sktadowa mieszkania, do ktorego przylega.

W wyroku sygn. III CSK 60/16 Sad Najwyzszy zawart definicje balkonu ko-
munikacyjnego: ,,Balkon ten, jak wszystkie balkony w budynku, jest tzw. balko-
nem komunikacyjnym. Czg¢sciowo przylega do lokalu nabytego przez powoda,

5 Ibidem, s. 101.

294



a czeSciowo do wspolnego korytarza. Wejscie na balkon jest zardwno z klatki
schodowej, jak i z lokalu nabytego przez powoda”.

W uzasadnieniu faktycznym wyroku sygn. III CSK 60/16 Sad Najwyzszy
wskazal, ze ,,zaskarzony przez powoda skarga kasacyjna wyrok zapadt po uchy-
leniu przez Sad Najwyzszy wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 23 grudnia 2013 .
wyrokiem z 6 marca 2015 r., III CSK 195/14, i przekazaniu sprawy do ponow-
nego rozpoznania”. Wida¢ wigc bezposrednig zalezno$¢ pomigdzy zasadniczym
dla charakteru prawnego balkonu orzeczeniem sygn. III CSK 60/16, potwierdza-
jacym jego status jako pomieszczenia pomocniczego (w przypadku, gdy balkon
stuzy do zaspokajaniu potrzeb indywidualnych wtasciciela lokalu, do ktoérego
przylega) a glosowanym wyrokiem.

W przytoczonym powyzej wyroku sygn. III CSK 60/16, ktéry ugruntowat
lini¢ orzecznicza Sadu Najwyzszego na temat charakteru prawnego balkonu, Sad
Najwyzszy orzekt, ze ,,dopiero postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca
2010 r., V CSK 31/10, przesadzito na potrzeby praktyki, ze balkon stuzacy do
wylacznego uzytku wiasciciela lokalu stanowigcego odrebna wiasno$¢ podlega
ujawnieniu w ksiedze wieczystej w rubryce «opis lokalu». Wczesniejsza praktyka
byta chwiejna, nie zawsze wigc dokonywano w ksiggach wieczystych odpowied-
niego wpisu takiego balkonu”.

W przedmiotowej sprawie, jak wskazat Sad Najwyzszy”, w opisie faktycz-
nym przy ,,opisie «balkon» nie zaznaczono, ze stanowi on czg$¢ wspolna, zastrze-
zenie takie znalazto si¢ przy opisie klatki schodowej i korytarza”. Wida¢ wigc,
ze organ sporzadzajacy inwentaryzacje¢ zaliczat balkon komunikacyjny do czesci
nieruchomosci wspolnej. To samo wynikato z zaswiadczenia o samodzielnosci
lokalu wydanego na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali w przedmio-
towej sprawie, ktore tego balkonu w nim nie uwzglednito.

Podsumowanie

Wida¢, ze glosowane orzeczenie stanowilo przyczynek dla takiej konstata-
cji. Ponadto stuzy¢ moze ono jako wskazowka interpretacyjna przy kwalifikacji
prawnej balkonu w konkretnym stanie prawnym (tj. balkonu komunikacyjnego).
Wskazana w tezie przedmiotowego orzeczenia dystynkcja ma zatem duze impli-
kacje prawne, poniewaz przesadza o charakterze prawnym balkonu oraz o tym,
kto jest jego wtascicielem in concreto.

Podsumowujac, nalezy w pelni zaaprobowac tezg, wedle ktorej fakt, ze bal-
kon nie shuzy zaspokajaniu potrzeb indywidualnych wtasciciela lokalu, do kto-
rego przylega, lecz ,,stanowi komunikacje”, jego funkcja jest potaczenie klatki
schodowej z wejsciem do lokalu mieszkalnego, jest okoliczno$cig istotng przy
ustalaniu, czy balkon stanowi cze¢$¢ wspdlna nieruchomosci, czy tez czes$¢ skta-
dowa mieszkania, do ktorego przylega. W sprawach, w ktorych wystepuje balkon
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komunikacyjny, nalezy mie¢ na uwadze ponadto jego definicj¢ zawartg w wyroku
Sadu Najwyzszego sygn. III CSK 60/16 oraz charakter prawny tego balkonu, kto-
ry z niej wynika (element nieruchomosci wspolne;j).
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Streszczenie

W glosowanym wyroku przyjeto godne aprobaty zapatrywanie, zgodnie z ktorym fakt, ze bal-
kon nie stuzy zaspokajaniu potrzeb indywidualnych wilasciciela lokalu, do ktorego przylega, lecz
.stanowi komunikacje”, jego funkcja jest potaczenie klatki schodowej z wejsciem do lokalu miesz-
kalnego, jest okolicznoscig istotng przy ustalaniu, czy balkon stanowi cze¢$¢ wspdlng nieruchomosei,
czy tez cz¢$¢ skladowa mieszkania, do ktérego przylega.

Stowa kluczowe: balkon, prawo umow, przynaleznosci, nieruchomos¢ wspolna, pomieszczenie po-
mocnicze, prawo nieruchomosci

THE FUNCTION OF THE BALCONY AS A CIRCUMSTANCE FOR
THE ESTABLISHMENT OF ITS PROPERTY STATUS - GLOSSARY
FOR THE JUDGMENT OF THE SUPREME COURT (3) OF 6 MARCH 2015,
IIT CSK 195/14

Summary

In the voted judgment, the opinion worthy of approval was adopted, according to which the
fact that the balcony does not meet the individual needs of the owner of the apartment to which it
adjoins, but “constitutes communication”, its function is to connect the staircase with the entrance
to the apartment, is an important factor in determining whether the balcony it is a part of the shared
property or an adjacent apartment.

Keywords: balcony, contract law, affiliation law, shared property, auxiliary room, real estate law
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