Wyrok z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 367/09

Uchwata wspéinoty mieszkaniowej, na podstawie ktérej objeto
wspolwitasnoscig przymusowa — w rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.) — Srodki pieniezne zgromadzone na tzw. funduszu remontowym

wspolnoty, jest niezgodna z prawem (art. 25 ust. 1 ustawy).

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Gminy W. przeciwko wspaolnocie
mieszkaniowej nieruchomosci "Pl. H. nr 6" w W. o uchylenie uchwaty, po
rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 22 kwietnia 2010 r.
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z
dnia 21 maja 2009 r.

oddalit skarge kasacyjng oraz zasgdzit od strony pozwanej na rzecz strony

powodowej kwote 120 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

W pozwie skierowanym przeciwko wspolnocie mieszkaniowej "Pl. H. nr 6" w
W. powodowa Gmina W. domagata sie uchylenia uchwaty z dnia 28 maja 2008 r.
jako niezgodnej z Konstytucjg i ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l.").

Sad Okregowy oddalit powodztwo ustalajgc, ze wiasciciele lokali upowaznili
zarzad wspolnoty do zaciggniecia w banku kredytu termoizolacyjnego w wysokosci
103 000 zt w celu ukonczenia zaplanowanego na lata 2007—-2008 remontu budynku.
Kredyt ten miat by¢ sptacony ze zgromadzonych na wyodrebnionym rachunku
bankowym $rodkéw tzw. funduszu remontowego. Wspdlnota uzyskata tzw. premie

termoizolacyjng, a w dniu 28 maja 2008 r. podjeta uchwate, ktéra stanowita m.in., ze



~wptaty na fundusz remontowy stanowig zobowigzania z tytutu uczestniczenia w
kosztach zarzadu nieruchomoscig wspolng w zakresie wydatkow na remonty
nieruchomosci. Srodki na nim zgromadzone stanowig odrebng wspétwtasno$é
wszystkich wtascicieli lokali. W przypadku sprzedazy lokalu przez wtasciciela prawo
do wspoétwlasnosci srodkow zgromadzonych na funduszu przechodzi na nabywce
lokalu jako element prawa do udziatu w nieruchomosci wspolnej. Na nabywce
przechodzg réwniez zobowigzania zbywcy lokalu z tytutu wptat na ten fundusz jako
obowigzek uczestniczenia w kosztach zarzadu nieruchomoscig”. (...)

WspdiInota mieszkaniowa moze nabywac prawa i obowigzki w ramach
wiasnego majatku, ktéry sktada sie z uiszczonych przez wtascicieli lokali zaliczek i
istnieje po to, aby zachowana zostata ptynnosc na biezgce naprawy oraz
planowane remonty nieruchomosci wspolnej. Kwestionowana uchwata nie narusza
interesu strony powodowej, poniewaz remont budynku lezy w interesie wszystkich
wspotwiascicieli i jest procesem dtugofalowym. Nie narusza tez przepisow prawa,
bowiem zgromadzenie funduszu remontowego w odpowiedniej wysokosci,
umozliwiajgcej pokrycie kosztow prac remontowych, jest zgodne z art. 3 ust. 2 in.
przepisami ustawy o wtasnosci lokali. Zwrot uiszczonych juz zaliczek, zasilajgcych
fundusz remontowy, prowadzitby do patologicznej sytuacji, w ktérej Gmina —
sprzedajgc lokale przed dokonaniem przez wspolnote ostatecznej zaptaty za
wykonane prace — pozbawiataby te wspoélnote zarazem srodkéw na ten cel.
Postanowienie uchwaty stanowi zatem przyktad racjonalnego oraz rzetelnego
zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng i chroni te wspolnote przed utratg funduszy
remontowych. Kwestionowana uchwata nie narusza tez prawa zadnego z wiascicieli
lokali, strona powodowa bowiem jako wspotwtasciciel ma prawo do catego funduszu
remontowego, a wiec takze do zaliczek wptacanych przez innych wierzycieli i jej
prawa nie sg w tym zakresie ograniczone.

Apelacja powodowej Gminy spowodowata zmiane wyroku Sadu pierwszej
instancji i uchylenie uchwaty z dnia 28 maja 2008 r. w zaskarzonej czesci. Sad
Apelacyjny uznat uchwate za niezgodng z ustawg o wtasnosci lokali w zakresie, w
jakim reguluje ona prawa i obowigzki wiascicieli lokali oraz kompetencje wspadlnoty.
Pozostaje ona sprzeczna takze z przepisami kodeksu cywilnego regulujgcymi
przedmiot prawo witasnosci i zmiane dtuznika stosunku obligacyjnego. Uiszczone
przez wtascicieli zaliczki w formie biezgcych optat (art. 15 ust. 1 u.w.l.) obejmujg

m.in. wydatki na remonty, ktére — jezeli wspdlnota tak postanowi — wptacane sg na



odrebny rachunek bankowy i tworzg odrebny fundusz remontowy. Srodki funduszu
nalezg do wiascicieli lokali, ktorzy jeszcze do 2005 r. mogli wptacane zaliczki
uwzglednia¢ przy obliczeniu stosownego podatku dochodowego

Wspdlnota nie moze wkraczac w sfere indywidualnych praw witascicieli lokali,
jezeli zatem w kwestionowanej uchwale przyjeto, ze ,srodki zgromadzone na
funduszu remontowym stanowig odrebng wspdtwtasnos¢ wszystkich wtascicieli
lokali”, to tym samym — bez stosownego uprawnienia — doszto do zadysponowania
przez wspolnote cudzym mieniem i zmiany stosunkow wiasnosciowych. W wyniku
podjecia uchwaty przez wspdlnote nie mozna skutecznie ustanowic tzw.
wspotwitasnosci przymusowej. Uchwata sprzeczna jest takze z art. 451 195 k.c.,
poniewaz przedmiotem wspotwlasnosci samoistnej mogg byc tylko rzeczy w
rozumieniu art. 45 k.c. Artykut 3 ust. 2 u.w.l. wyklucza zmiane statusu prawnego
srodkoéw zgromadzonych na funduszu remontowym w ten sposob, ze mogtyby one
stanowi¢ element prawa do udziatu w nieruchomosci wspdlnej.

Obowigzek pokrywania kosztéw zarzadu obcigza witasciciela lokalu (art. 13
ust. 1 u.w.l.) i naleznosci z tego tytutu mozna dochodzi¢ wytgcznie od wtasciciela
(art. 15). Jezeli w uchwale przyjeto, ze dtuznikiem w tym zakresie staje sie nabywca
lokalu (za okres trwania zadtuzenia zbywcy lokalu wobec wspdlnoty), to takie
postanowienia naruszajg art. 519 § 2 k.c., zmiana bowiem dtuznika w stosunku
zobowigzaniowym moze nastgpi¢ na podstawie umowy miedzy wierzycielem i
osobg trzecig za zgodg dtuznika lub w wyniku umowy miedzy dtuznikiem i osobg
trzecig za zgodg wierzyciela. Zmiana dtuznika w zadnym razie nie moze by¢
dokonana na podstawie uchwaty wspdinoty.

W skardze kasacyjnej pozwanej wspoélnoty podniesiono zarzuty naruszenia
art. 3ust. 2iart. 25 ust. 1 u.w.l. oraz art. 45 w zwigzku z art. 195 k.c. Skarzgca
domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy
przez oddalenie apelacji strony powodowej, ewentualnie uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wprawdzie o wydatkach na remonty i biezgcg konserwacje nieruchomosci
wspoélnej wspomina sie jedynie w ustawie o wtasnosci lokali przy ogélnym,
przyktadowym wyliczeniu zasadniczych kosztéw sktadajgcych sie na koszty
zarzadu nieruchomoscig wspolng (art. 14 ust. 1 u.w.l.), nie ma jednak watpliwosci,

ze wtasciciele lokali mogg utworzy¢ tzw. fundusz remontowy na podstawie uchwaty



wspolnoty i okreslic w niej zasady gromadzenia tego funduszu oraz dysponowania
nim przez zarzad wspolnoty (np. na cele zwigzane z zawarciem i wykonaniem
umowy kredytowej z bankiem), kazdy bowiem wiasciciel jest zobowigzany
uczestniczy¢ w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej (art.
13 ust. 1). W praktyce fundusz remontowy zostaje ulokowany na odrebnym
rachunku bankowym wspalnoty (art. 6) i brany jest pod uwage jako element
zabezpieczenia, np. wierzytelnosci kredytowych banku wobec wspadlnoty.

Przyjecie przez wiascicieli lokali okreslonego zadania inwestycyjnego wymaga
przesgdzenia okreslonych zasad tworzenia funduszu, mozliwosci dokonywania
ewentualnych wyptat z funduszu (na rzecz witascicieli lokali) i regut dysponowania
tym funduszem w celu wykonywania zobowigzan zaciggnietych przez wspélnote
wobec 0s6b trzecich. Innymi stowy, efektywnos$¢ zadania inwestycyjnego (remontu
nieruchomosci wspdlnej) wymaga uregulowania statusu prawnego funduszu
remontowego w stosunkach wspdlnota — poszczegdlni wiasciciele lokali,
przynajmniej do czasu zakonczenia wspomnianego zadania. Powstaje jednak
kwestia przyjecia przez wspolnote mieszkaniowg odpowiedniego sposobu takiej
regulacji, gdyz status prawny funduszu remontowego nie zostat w ogdle
uregulowany w ustawie o wtasnosci lokali, a poszczegdlni wiasciciele lokali mogg
miec rézne, sprzeczne interesy w zakresie partycypacji w przedsiewzieciu
inwestycyjnym wspoélnoty (np. sg zainteresowani zbyciem lokali i uzyskanie zwrotu
przypadajgcej im czesci srodkow funduszu remontowego).

Wspodlnota sformutowat zarzut naruszenia art. 3 ust. 2 u.w.l. w ten sposaob, ze
Sad Apelacyjny btednie przyjat, iz ,w zakresie objetym definicjg nieruchomosci
wspolnej nie mieszczg sie srodki wptacane przez wiascicieli z jakiegokolwiek tytutu,
podczas gdy wiasciciele lokali tworzgcy wspdlnote mieszkaniowg mogg objgé
tgczgcy ich wspdtwtasnoscig przymusowg (majgtkiem wspdlnoty mieszkaniowej)
Srodki z tytutu kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, prowadzone w ramach
wnoszonych zaliczek, na wyodrebnionym funduszu remontowym”. Wigze ona
zatem tres¢ kwestionowanej jej uchwaty z konstrukcjg nieruchomosci wspadlnej
przewidzianej w art. 3 ust. 112 u.w.l.

Nalezy podzieli¢ stanowisko Sgdu Apelacyjnego odnoszgce sie do przedmiotu
wspotwilasnosci przymusowej, uksztattowanej de lege lata w zakresie wspolnot
mieszkaniowych. Wspotwtasnosc taka obejmuje ex lege grunt oraz czesci budynku i

urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiasciciela lokalu (art. 3 ust. 2



u.w.l.), a wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspélnej (art. 3
ust. 1 u.w.l.). Z regulacji takiej wynikajg nastepujgce wnioski ogodine.

Po pierwsze, de lege lata przedmiotem wspotwtasnosci wtascicieli lokali (art.
195 i nast. k.c.) moze by¢ tylko nieruchomos¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. i
wspolne czesci budynku, a nie takze inne elementy, np. srodki pieniezne tworzgce
fundusz remontowy.

Po drugie, bezwzgledny charakter art. 3 ust. 2 u.w.l. powoduje
niedopuszczalnosc¢ rozszerzenia przedmiotowego zakresu niepodlegajgce;j
zniesieniu wspotwtasnosci przymusowej, lezgcej u podstaw funkcjonowania kazdej
wspolnoty mieszkaniowej. Niedopuszczalne jest zatem ,uzupetnianie” — na
podstawie uchwaty wspdélnoty — zakreslonego przez ustawe przedmiotu
nieruchomosci wspolnej dodatkowo jeszcze o Srodki pieniezne zgromadzone na
funduszu remontowym i tym samym zréwnywanie statusu prawnego tych srodkow
ze statusem prawnym nieruchomosci wspolnej. Dzieje sie tak takze przy
odwotywaniu sie do konstrukcji majatku wspolnoty mieszkaniowej, czym innym jest
jednak kwestia wyodrebnienia elementow majgtku takiej wspolnoty — przy
zatozeniu, ze wspolnota moze mie¢ takze wtasny majatek — a czym innym przyjety
ex lege prawnorzeczowy status nieruchomosci wspaolnej i jego konsekwencje
prawne.

Po trzecie, niedopuszczalne jest konstruowanie prawa do wspoétwlasnosci
srodkow zgromadzonych na funduszu wspdélnym i wigzania go w razie zbycia lokalu
z wtasnoscig tego lokalu, przy odwotaniu sie do konstrukcji prawa zwigzanego w
rozumieniu art. 3 ust. 1 u.w.l. W uchwale przyjeto, ze ,w przypadku sprzedazy
lokalu przez witasciciela prawo do wspotwtasnosci sSrodkow zgromadzonych na
funduszu remontowym przechodzi na nabywce lokalu jako element prawa do
udziatu w nieruchomosci wspdlnej”. Co wiecej, skarzgca nie powotata sie w tym
zakresie na inne konstrukcje prawne mogace uzasadnia¢ zwigzanie nabywcy lokalu
obowigzkami cigzgcymi na zbywcy, np. na tzw. zobowigzania realne.

Po czwarte, nieistotne jest, czy wspomniang, szczegdlng ,wspotwtasnosc”
konstruuje sie przez nawigzanie do wspoétwtasnosci przymusowej w rozumieniu art.
3 ust. 1iust. 2 u.w.l., czy tez zmierza sie do ustanowienia innej, samoistne;j
~Wspotwtasnosci”, obejmujgcej tylko srodki funduszu remontowego i istniejgcej obok
wspotwitasnosci przymusowej. Wbrew stanowisku strony skarzgcej, sSrodki funduszu

remontowego — w funkcji srodka ptatniczego — nie moga by¢ traktowane de lege



lata jako rzecz w rozumieniu art. 45 k.c. Objecie na podstawie uchwaty wspodlnoty
,wspotwtasnoscig” wszystkich wtascicieli lokali Srodkow funduszu remontowego
mogto by prowadzi¢ ewentualnie do powstania skutkdéw obligacyjnych, ale juz nie
prawnorzeczowych, przewidzianych w art. 195 i nast. k.c.

Jezeli zatem przedstawione zagadnienia prawnorzeczowe znalazly sie w
kwestionowanej uchwale, to istniaty wystarczajgce podstawy do zgdania przez
powodowg Gmine — legitymowang czynnie — uchylenia tej czesci uchwaty jako
sprzecznej z art. 3 ust. 2 u.w.l. i art. 45 k.c. (art. 25 ust. 1 u.w.l.).

Z tych wzgledow nalezato oddali¢ skarge kasacyjng jako nieuzasadniong (art.
398" k.p.c.).





