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Fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowe]
Wstep:

W uzasadnieniu wyroku z dnia 22 kwietnia 2010 r., sygn. akt: V CSK 367/09
(niepubl.) Sad Najwyzszy za dopuszczalne uznal unormowanie w drodze uchwaty
statusu prawnego funduszu remontowego, skoro ,,nie zostal w ogdle uregulowany w
ustawie o wlasnosci lokali z 1994 r.,

Dotychczasowe orzecznictwo wskazuje juz jednoznacznie, ze sposdb rozwigzania
tych probleméw lezy po stronie wiascicieli lokali w tym znaczeniu, ze to oni w
uchwale okreslajacej funkcjonowania funduszu remontowego winni okresli¢
niezbgdne regulacje prawne.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 18 grudnia 2007 r., sygn. akt: 1226/07 Sad
Apelacyjny we Wroctawiu wskazat, ze ,,poza kompetencjami sagdu lezy okreslanie
katalogu wydatkow, ktére winny byé pokrywane z funduszu remontowego”
Natomiast w cytowanym na wstepie orzeczeniu (wyrok SN z dnia 22.04.2009 r.,
sygn. akt: VCSK 367/09, niepubl.) Sad Najwyzszy odnoszac si¢ do kwestii
obowiagzku zwrotu niewykorzystanych srodkow na fundusz remontowy w przypadku
zbycia lokalu skonstatowat, ze wobec braku unormowan ustawowych, wilasciciele
lokali moga zawrze¢ odpowiednie regulacje w uchwale.

Orzecznictwo wskazuje zatem na znaczng autonomi¢ wspolnoty mieszkaniowe;,
nalezy przyjaé, ze w sytuacji utworzenia funduszu remontowego wylacznie na cele
remontowe, jego przekwalifikowanie i wydatkowanie $rodkéw na inwestycje
wymaga juz zgody wszystkich wiascicieli.

Ponadto, co prawda wspolnota obowigzana jest zwroci¢ wiascicielowi lokalu
wplacone przez niego Srodki na poczet funduszu remontowego, ktorych nie
wydatkowata, o ile wiasciciele lokali nie podjeli uchwaty wprowadzajacej odmienne
regulacje w tym zakresie.

Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, ze uprawnienia ,prawotworcze” wspolnoty
mieszkaniowej nie s3 oczywiscie nieograniczone, mimo braku regulacji
ustawowych w zakresie tworzenia funduszu remontowego trzeba respektowac
obowiazujace przepisy, w szczegolnosci dotyczace zakresu dziatalnosci wspdlnoty
mieszkaniowej, ktory dotyczy wyltacznie zarzadu nieruchomoscia wspodlna. Sad
Najwyzszy w cytowanym wyroku z dnia 22.04.2009 r (sygn. akt: V CSK 367/09,
niepubl.) za niedopuszczalne uznal rozszerzanie ,przedmiotowego zakresu
nieznoszalnej wspotwlasnosci ... uzupehiania (na podstawie uchwaty wspolnoty)
zakre§lonego przez ustawe przedmiotu nieruchomosci wspolnej dodatkowo jeszcze o
srodki pieni¢zne zgromadzone na funduszu remontowym”.
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WYROK W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Sygn. akt V CSK 367/09, dnia 22 kwietnia 2010 r.

Sad Najwyzszy w skladzie :

SSN Marek Sychowicz (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci P1. H. [...] we W.

o uchylenie uchwatly, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilne;j
w dniu 22 kwietnia 2010 r., skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sadu
Apelacyjnego we W.

z dnia 21 maja 2009 r.,

oddala skargg kasacyjna; zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej
kwote 120 (sto dwadziescia) zt tytutlem zwrotu kosztow postgpowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

W pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej — Pl. H. [...] we W.
powodowa Gmina W. domagata si¢ uchylenia § 7 uchwaty nr 7/2008 z dnia 28 maja
2008 r. jako niezgodnej z przepisami Konstytucji i przepisami ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokalu. (Dz. U. z 1994, nr 85, poz. 388 ze zm.; cyt. dalej
jako ,ustawa o wilasnosci lokali”). Powodka podnosita tez, ze nie dorgczono jej
odpowiedniej karty do gtosowania nad t3 uchwata.

Sad Okregowy oddalil powodztwo. Podstawowe elementy stanu faktycznego sa
nastepujace.

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 za prowadzonych na
wyodrebnionym rachunku bankowym s$rodkéw tzw. funduszu remontowego.
Wspolnota uzyskala z BGK tzw. premi¢ termoizolacyjng. W dniu 28 maja 2008 r.
Wspolnota podjeta uchwatg, ktéra w § 7 stanowila, ze ,,wplaty na fundusz
remontowy stanowia zobowiazania z tytulu uczestniczenia w kosztach zarzadu
nieruchomoscia wspdélna w zakresie wydatkéw na remonty nieruchomosci.
Srodki na nim zgromadzone stanowia odrebna wspélwlasnos¢ wszystkich
wlascicieli lokali. W przypadku sprzedazy lokalu przez wlasciciela prawo do
wspolwlasnosci Srodkow zgromadzonych na funduszu przechodzi na nabywce
lokalu jako element prawa do udzialu w nieruchomosci wspolnej. Na nabywce
przechodza réwniez zobowiazania zbywcy lokalu z tytulu wplat na ten fundusz
jako obowiazek uczestniczenia w Kkosztach zarzadu nieruchomoscia”.
Wprawdzie stronie powodowej nie dorgczono pisemnej karty do glosowania, nie
mialo to jednak wptywu na jego wynik, skoro za podjeciem uchwaty oddano glosow
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»za” 68,84% (udzial powodowej Gminy w nieruchomo$ci wspdlnej wynosit
23,16%).

Wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i obowigzki w ramach wlasnego
majatku, ktory sktada si¢ z uiszczonych przez wiascicieli lokali zaliczek i istnieje po
to, aby zachowana zostata ptynno$¢ na biezace naprawy oraz planowane remonty
nieruchomos$ci wspolnej. Kwestionowana uchwata nie narusza interesu strony
powodowej, poniewaz remont budynku lezy w interesie wszystkich wspotwlascicieli
i jest procesem dlugofalowym. Nie narusza tez przepisow prawa, bowiem
zgromadzenie funduszu remontowego w odpowiedniej wysokosci, umozliwiajacej
pokrycie kosztow prac remontowych, jest zgodne z art. 3 ust. 2 i innymi przepisami
ustawy o wlasnosci lokali. Zwrot uiszczonych juz zaliczek, zasilajacych fundusz
remontowy, prowadzitby do patologicznej sytuacji, w ktoérej Gmina — sprzedajac
lokale przed dokonaniem przez wspélnote ostatecznej zaptaty za wykonane prace —
pozbawiataby t¢ wspolnote zarazem $rodkoéw na ten cel. Postanowienie §7 uchwaty
stanowi zatem przyktad racjonalnego oraz rzetelnego zarzadzania nieruchomoscia
wspodlna i chroni t¢ wspdlnote przed utrata funduszy remontowych. Kwestionowana
uchwata nie narusza tez prawa zadnego z wtascicieli lokali, bowiem strona
powodowa jako wspotwlasciciel ma prawo do catego funduszu remontowego, a wigc
takze do zaliczek wplacanych przez innych wierzycieli i nie sa ograniczone w tym
zakresie jej prawa.

Apelacja powodowej Gminy spowodowata zmiang zaskarzonego wyroku i
uchylenie § 7 uchwaly nr 7/2008 z dnia 28 maja 2008 r. Sad Apelacyjny uznat
postanowienia tego paragrafu za niezgodne z przepisami ustawy o wiasno$ci lokali w
zakresie, w jakim ustawa ta reguluje prawa i obowiazki wiascicieli lokali oraz
kompetencje wspdlnoty. Sprzeczne pozostaje takze ono z przepisami k.c.
regulujacymi przedmiot prawo wiasnosci i zmiang dluznika stosunku obligacyjnego.
Uiszczone przez wihascicieli zaliczki w formie biezacych optat (art. 15 ust. 1 ustawy),
obejmuja m.in. wydatki na remonty, ktére — jezeli Wspolnota tak postanowi —
wplacane s3a na odrgbny rachunek bankowy i tworza odrgbny fundusz remontowy.
Srodki funduszu nalezg do whascicieli lokali, ktory (jeszcze do 2005 r.) mogli
wptacane zaliczki uwzglednia¢ przy obliczeniu stosownego podatku dochodowego.

Wspdlnota nie moze wkraczaé w sfere indywidualnych praw wilascicieli lokali. Jezeli
zatem w kwestionowanej uchwale przyjeto, ze ,,$rodki zgromadzone na funduszu
remontowym stanowig odrebng wspotwlasnosé wszystkich wiascicieli lokali”, to tym
samym — bez stosownego uprawnienia — doszto do zadysponowania przez
Wspdlnote cudzym mieniem i zmiany stosunkow wihasnosciowych. W wyniku
podjecia uchwaly przez Wspodlnote nie mozna skutecznie ustanowi¢ tzw.
wspotwlasnos$ci przymusowe;.

www.okrzei20olsztyn.pl mailto: okrzei20olsztyn@wp.pl



Kwestionowana w/w uchwata sprzeczna jest takze z art. 195 k.c. i art. 45 k.c.,
poniewaz przedmiotem wspotwlasnosci samoistnej moga by¢ tylko rzeczy w
rozumieniu art. 45 k.c. Przepis art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wyklucza
zmian¢ statusu prawnego $srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym w ten
sposob, ze moglyby one stanowi¢ element prawa do udzialu w nieruchomosci
wspolnej.

Obowigzek pokrywania kosztow zarzadu obcigza wiasciciela lokalu (art. 13 ust. 1
ustawy) i naleznosci z tego tytutu mozna dochodzi¢ wylacznie od wtasciciela (art. 15
ustawy). Jezeli w uchwale przyjeto, ze dluznikiem w tym zakresie staje si¢ nabywca
lokalu (za okres trwania zadluzenia zbywcy lokalu wobec Wspoélnoty), to takie
postanowienia naruszajag w istocie przepis art. 519 §2 k.c. Zmiana dhiznika w
stosunku zobowigzaniowym moze bowiem nastapi¢ na podstawie umowy migdzy
wierzycielem i osoba trzecig za zgoda diluznika lub w wyniku umowy miedzy
dhuznikiem i osoba trzecig za zgoda wierzyciela. Zmiana dtuznika w Zadnym razie
nie moze by¢ dokonana na podstawie uchwaty wspdlnoty.

W skardze kasacyjnej pozwanej Wspolnoty podniesiono zarzuty naruszenia art. 3
ust. 2, art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali oraz art. 45 k.c. w zw. z art. 195 k.c.
Skarzaca domagata si¢ uchylenia zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty
sprawy poprzez oddalenie apelacji strony powodowej, ewentualnie — uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

1. Wprawdzie o ,,wydatkach na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci
wspolnej ,,wspomina si¢ jedynie w ustawie o wlasnosci lokali przy ogdélnym
(i przyktadowym) wyliczeniu zasadniczych kosztow sktadajacych si¢ na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng” (art. 14 ust. 1 ustawy), nie ma
jednak watpliwosci co do tego, ze wilasciciele lokali moga utworzyé
odpowiedni tzw. fundusz remontowy na podstawie uchwaty wspdlnoty i
okresli¢ w niej zasady gromadzenia tego funduszu oraz dysponowania nim
przez zarzad wspdlnoty (np. na cele zwigzane z zawarciem i wykonaniem
umowy kredytowej z bankiem). Kazdy bowiem z wilascicieli jest
zobowigzany uczestniczy¢ w ,kosztach zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspdlnej” (art. 13 ust. 1 ustawy). W praktyce fundusz
remontowy zostaje ulokowany na odrgbnym rachunku bankowym wspdlnoty
(art. 6 ustawy) i brany jest pod uwage jako element zabezpieczenia, np.
wierzytelnosci kredytowych banku wobec wspolnoty.

Przyjgcie przez wiascicieli lokali okreslonego zadania inwestycyjnego
wymaga, rzecz jasna, przesadzenia okreslonych zasad tworzenia funduszu,
mozliwosci dokonywania ewentualnych wyptat z funduszu (na rzecz
wilascicieli lokali) i regut dysponowania tym funduszem w celu
wykonywania zobowiazah zaciagnigtych przez wspdlnote wobec 0s6b
trzecich. Innymi stowy, efektywno$¢ zadania inwestycyjnego (remontu
nieruchomos$ci wspdlnej) wymaga uregulowania statusu prawnego funduszu
remontowego w stosunkach wspolnota-poszczegélni wihasciciele lokali,
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przynajmniej do czasu zakonczenia wspomnianego zadania. Powstaje jednak
kwestia przyjecia przez wspolnote mieszkaniowa odpowiedniego sposobu
takiej regulacji, skoro status prawny funduszu remontowego nie zostal w
ogoéle uregulowany w ustawie o whasnosci lokali z 1994 r., a poszczeg6lni
wlasciciele lokali moga mie¢ rézne, sprzeczne interesy w zakresie potrzeby
partycypacji w przedsiewzigciu inwestycyjnym wspélnoty (np. sa
zainteresowani zbyciem lokali i uzyskanie zwrotu przypadajacej im czesci
srodkow funduszu remontowego).

2. Zarzut naruszenia art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali skarzaca Wspolnota
formutuje w ten sposdb, ze Sad Apelacyjny biednie przyjal, iz ,,w zakresie
objetym definicja nieruchomosci wspodlnej nie mieszcza si¢ Srodki wplacane
przez wiascicieli z jakiegokolwiek tytulu, podczas gdy wiasciciele lokali
tworzacy wspolnote mieszkaniowa moga objaé taczaca ich wspotwiasnoscia
przymusowa (majatkiem wspdlnoty mieszkaniowej) $rodki z tytulu kosztow
zarzadu nieruchomos$cia wspolna, prowadzone w ramach wnoszonych
zaliczek, na wyodrebnionym funduszu remontowym”. Skarzaca Wspodlnota
wigze zatem ewidentnie tre$¢ kwestionowanego §7 jej uchwaty z konstrukcja
nieruchomosci wspoélnej przewidzianej w art. 3 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci
lokali.

W tej sytuacji nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Apelacyjnego odnoszace si¢
do przedmiotu wspdtwlasnosci przymusowej, uksztattowanej de lege lata w
zakresie wspoOlnot mieszkaniowych. Wspotwlasno$¢ taka obejmuje ex lege
»grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wilasciciela lokalu” (art. 3 ust. 2 ustawy), a wlascicielowi lokalu przystuguje
udzial w nieruchomosci wspolnej (art. 3 ust. 1 ustawy). Z regulacji takiej
wynikajg nastepujace wnioski ogolne.

Po pierwsze, de lege lata przedmiotem wspotwlasnosci wiascicieli lokali
(art. 195 i n. k.c.) moze by¢ tylko nieruchomosc¢ w rozumieniu art. 46 §1 k.c. i
wspolne czesci budynku, a nie takze inne elementy, np. srodki pienigzne
tworzqce fundusz remontowy.

Po drugie, bezwzgledny charakter art. 3 ust. 2 ustawy czyni
niedopuszczalnymi ~ proby  rozszerzenia  przedmiotowego  zakresu
nieznoszalnej wspotwlasnosci wspolnej, lezqcej u podstaw funkcjonowania
kazdej wspolnoty mieszkaniowej. Niedopuszczalne jest zatem ,,uzupetnianie”
(na podstawie uchwaly wspélnoty) zakreslonego przez ustawe przedmiotu
nieruchomosci wspolnej dodatkowo jeszcze o ,,srodki pienigzne zgromadzone
na funduszu remontowym” i tym samym - zrownywanie statusu prawnego
tych srodkow ze statusem prawnym nieruchomosci wspolnej (np. takze w
zakresie dotyczgcym wylgczenia zniesienia wspotwilasnosci; por. art. 210
k.c.). Dzieje si¢ tak takze przy odwolywaniu sie do konstrukcji majqtku
wspolnoty mieszkaniowej. Czym innym jest jednak kwestia wyodrebnienia
elementow majgtku takiej wspolnoty (przy zalozeniu, ze wspolnota moze miec
takze wlasny majgtek), a czym innym — przyjety ex lege prawno-rzeczowy
status nieruchomosci wspolnej i jego konsekwencje prawne.
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Po trzecie, niedopuszczalne jest konstruowanie ,,prawa do wspolwlasnosci
srodkow zgromadzonych na funduszu wspolnym” i wigzania tego prawa (w
razie zbycia lokalu) z wlasnosciq tego lokalu przy odwolaniu si¢ wiasnie do
konstrukcji prawa zwigzanego w rozumieniu art. 3 ust. 1 ustawy (udzial w
nieruchomosci wspolnej zwigzany z wiasnoscig lokalu). W §7 uchwaly
przyjeto bowiem, ze ,,w przypadku sprzedazy lokalu przez wlasciciela prawo
do wspotwilasnosci srodkow zgromadzonych na funduszu remontowym
przechodzi na nabywce lokalu jako element prawa do wudzialu w
nieruchomosci wspdlnej”. Co wiecej, skarzqca nie powoluje sie w tym
zakresie na inne konstrukcje prawne mogqce uzasadniaé zwigzanie nabywcy
lokalu obowigzkami cigzqgcymi na zbywcy (np. koncepcji tzw. zobowigzan
realnych).

Po czwarte, nieistotne pozostaje ostatecznie to, czy wspomniang, szczegolng
, wspolwlasnos¢” konstruuje si¢ poprzez nawigzanie do wspotwlasnosci
przymusowej w rozumieniu art. 3 ust. 1 i ust. 2 ustawy (w wyniku jej
,,przedmiotowego poszerzania’), czy tez — zmierza sie do ustanowienia innej,
samoistnej  ,,wspotwlasnosci”  obejmujgce  tylko  Srodki  funduszu
remontowego i istniejgcej obok wspotwlasnosci przymusowej, wyrazonej w
art. 3 ust. 2 ustawy. Wbrew stanowisku strony skarzgcej, Srodki funduszu
remontowego (w funkcji srodka platniczego) nie mogq by¢ jednak traktowane
de lege lat jako rzecz w rozumieniu art. 45 k.c. Objecie na podstawie uchwaty
wspolnoty ,, wspolwlasnosciq ” wszystkich wlascicieli lokali Srodkéw funduszu
remontowego prowadzi¢c by moglo ewentualnie do powstania skutkow
obligacyjnych, ale juz nie prawno-rzeczowych, przewidzianych w art. 195 i n.
k.c.

Jezeli zatem przedstawione zagadnienia prawno—trzeczowe znalazly si¢ w
kwestionowanym §7 uchwaly pozwanej Wspolnoty (zdanie 2 i 3 tego
paragrafu), to istnialy wystarczajace podstawy do zadania przez powodowa
Gming - legitymowana czynnie - uchylenia tego postanowienia jako
sprzecznego z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali i art. 45 k.c. (art. 25 ust.
1 ustawy o wilasnosci lokali). Uchwala wspolnoty mieszkaniowej nie moze
modyfikowa¢ stanu prawnego dotyczacego przedmiotowego zakresu
wspotwlasno$ci przewidzianej w art. 3 ust. 2 ustawy oraz kreowaé
»Wspotwlasnosci” o skutkach prawno-rzeczowych, przewidzianych w art.
195 i n. k.c. w zakresie §rodkow pienieznych wystepujacych w obrocie
prawnym w funkcji srodka zaptaty.

3. Skargg kasacyjng objety zostal caly wyrok Sadu Apelacyjnego, w ktorym (w
pkt 1) uchylono §7 uchwaly nr 7/2008, tzw. pelng tres¢ tego paragrafu.
Nalezy stwierdzi¢, ze tresciowe powigzanie poszczegdlnych postanowien §7
pozwala na przyjecie ich niezgodnos$ci z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, z art. 45 k.c. i art. 195 k.c. Istnialy zatem podstawy do oceny
zgodno$ci z prawem wszystkich postanowien kwestionowanego fragmentu
uchwaty.
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Z przedstawionych wzgledow nietrafne okazaly si¢ zarzuty naruszenia art. 3 ust. 2,
art. 25 ust. 1 ustawy wilasnosci lokali, art. 45 k.c. i art. 195 k.c. Nalezalo zatem
oddali¢ skarge kasacyjng jako nieuzasadniong (art. 3984 k.p.c.).
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