Wyrok z dnia 26 stycznia 2011 r., Il CSK 358/10

Dopuszczalne jest przeznaczenie — na podstawie uchwaly wtascicieli
lokali — nadwyzki Srodkéw pienieznych z tytutu uiszczonych zaliczek na
pokrycie kosztow zarzadu (art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
witasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) na fundusz

remontowy wspolnoty mieszkaniowej.

Sedzia SN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Wojciech Katner
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Wandy P. przeciwko wspélnocie
mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy al. N. nr 13-16iul. T.nr28 w S. o
uchylenie uchwat, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 26 stycznia
2011 r. skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 4 lutego 2010 r.

uchylit zaskarzony wyrok w czes$ci dotyczgcej uchwaty z dnia 30 kwietnia 2009
r. wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w S. przy al. N. nr 13-16 i ul.
T. nr 28 i w tym zakresie przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w Szczecinie do
ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Szczecinie — po rozpoznaniu sprawy z powodztwa Wandy P.
przeciwko wspdélnocie mieszkaniowej nieruchomosci przy al. N. nr 13-16 i ul. T. nr
28 w S. — wyrokiem z dnia 27 pazdziernika 2009 r. uchylit uchwaty podjete przez
pozwang w dniu 30 kwietnia 2009 r.

Sad Okregowy ustalit, ze w 2008 r. pozwana wygospodarowata nadwyzke w
kwocie 119 204,97 zt, w tym z tytutu przychoddéw z nieruchomosci wspolnej w

stosunku do wydatkdéw zwigzanych z jej utrzymaniem — 117 760, 55 zt, oraz z tytutu



zaliczek na pokrycie kosztéw zarzgdu w stosunku do rzeczywistej wysokosci tych
kosztow — 1444,42 zt. W tym samym okresie przychody funduszu remontowego
wyniosty kwote 316 592,43 zt, a koszty realizacji przedsiewziecia remontowo-
modernizacyjnego — kwote 897 123,06 zt. Powstatg réznice pozwana pokryta
kredytem tylko do kwoty 498 683 zt, w zwigzku z czym saldo funduszu
remontowego zostato zamkniete wartoscig ujemng w kwocie 81 847,63 zt.

W dniu 30 kwietnia 2009 r. odbyto sie zebranie cztonkdéw pozwanej wspadinoty,
na ktérym podjeto m.in. uchwate w sprawie rozliczenia wyniku finansowego za rok
2008. Wspodlnota postanowita rozliczy¢ wynik finansowy za 2008 r. w ten sposob, ze
»-nadwyzke przychoddw nad kosztami z roku 2008 w kwocie 119 204,97 zt
przeksiegowac na fundusz remontowy”.

Spér miedzy stronami dotyczyt dopuszczalnosci przeznaczenia
wygospodarowanych nadwyzek na fundusz remontowy wspodlnoty. Zgodnie z art. 12
ust. 2 ustawy 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."), pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkdéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci
przekraczajgcej te potrzeby przypadajg wtascicielom lokali w stosunku do ich
udziatow. W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia
w pozytkach i innych przychodach. W Swietle tego przepisu — stwierdzit Sad
Okregowy — pozytki z nieruchomosci wspoélnej powinny by¢ przekazane cztonkom
pozwanej wspolnoty mieszkaniowej, stosownie do ich udziatow w nieruchomosci
wspolnej, jednak tylko w takim zakresie, w jakim przekraczajg wydatki zwigzane z
jej utrzymaniem. Ze wzgledu na to, ze po przeprowadzeniu prac remontowych saldo
funduszu remontowego zostato zamkniete wartoscig ujemng w kwocie 81 847,63 z,
cztonkowie pozwanej wspdlnoty nie mogg zgdaé rozdzielenia miedzy nich catosci
przychoddw.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l., wiasciciel jest obowigzany uczestniczy¢ w
kosztach zarzgdu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej. Na koszty te
— jak stanowi art. 14 u.w.l. — sktadajg sie w szczegolnosci wydatki na remonty i
biezgcg konserwacje, optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody,
w czesci dotyczgcej nieruchomosci wspodlnej, oraz optaty za antene zbiorczg i
winde, ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba Ze sg
pokrywane bezposrednio przez wtascicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na



utrzymanie porzadku i czystosci oraz wynagrodzenie cztonkéw zarzgdu lub
zarzadcy. Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., na pokrycie kosztow zarzadu wtasciciele
lokali uiszczajg zaliczki w formie biezgcych optat, ptatne z gory do dnia 10. kazdego
miesigca. Bezspornie w 2008 r. pozwana wygospodarowata nadwyzke zaliczek na
pokrycie kosztow zarzgdu nad poniesionymi kosztami w kwocie 1444 ,42 zt. Kwota
ta — podkreslit Sgd Okregowy — stanowi wtasnos¢ poszczegolnych cztonkow
pozwanej wspolnoty i powinna by¢ im zwrocona. Wspdlnota mieszkaniowa nie ma
mozliwosci innego zagospodarowania tego rodzaju srodkow, gdyz przekazanie ich
na inny cel sprowadzatoby sie do rozporzgdzania cudzg rzeczg bez podstawy
prawnej. Z tych wzgledéw zaskarzona uchwata, w czesci dotyczacej przekazania
Srodkow pochodzacych z zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu na fundusz
remontowy nie moze sie ostac.

Wyrokiem z dnia 4 lutego 2010 r. Sgd Apelacyjny w Szczecinie oddalit
apelacje pozwanej, stwierdzajgc, ze w petni aprobuje zarowno ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instanciji, jak i ich ocene prawna.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze decyzja o przeznaczeniu srodkéw pienieznych
stanowigcych nadwyzke zaliczek na koszty zarzgdu nad rzeczywistg wysokoscig
tych kosztow na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowej nalezy do wiascicieli
lokali. Zaliczki te nie zostaty uiszczone na pokrycie wydatkow zwigzanych z
remontami, lecz na pokrycie kosztow zarzgdu, dlatego mogty by¢ rozdysponowane
wytgcznie zgodnie z ich przeznaczeniem. Sg to w dalszym ciggu srodki pieniezne
wiascicieli lokali, a nie wspdlnoty mieszkaniowej i dlatego pozwana nie moze
zmieniac ich przeznaczenia, nawet gdy chce tego wiekszos¢ wiascicieli. Na fundusz
remontowy moze byc¢ wiec przeznaczona tylko ta czes¢ zaliczki, ktora zostata
przekazana na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej zwigzanych z
remontami, gdyz tylko wtedy istnieje niezmiennos¢ celu dokonanej wptaty. W
kazdym innym wypadku zmiana przeznaczenia srodkéw wptaconych przez
wiasciciela lokalu wymaga jego zgody. Pozwana powinna zatem — stwierdzit Sgd
Apelacyjny — na koniec 2009 r. rozliczy¢ sie z uzyskanej nadwyzki z wiascicielami
lokali.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita naruszenie art. 12 ust. 2 w zwigzku z
art. 13 ust. 1 i art. 14 u.w.l. przez przyjecie, ze nadwyzka zaliczek uiszczonych na
pokrycie kosztéw zarzgdu nie moze zosta¢ na mocy uchwaty wtascicieli lokali

przeznaczona na inny cel, choéby miescit sie w kategorii kosztow utrzymania



nieruchomosci wspolnej, art. 12 ust. 2 w zwigzku z art. 13 ust. 1 u.w.l. przez
przyjecie, ze nadwyzka zaliczek uiszczonych na koszty zarzgdu moze by¢ na mocy
uchwaty wiascicieli lokali przeznaczona jedynie na cel, na jaki zostata uiszczona,
art. 12 ust. 2 w zwigzku z art. 13 ust. 1 i art. 14 u.w.l. przez przyjecie, ze
przeznaczenie nadwyzKi zaliczek uiszczonych na koszty zarzgdu na inny cel,
mieszczacy sie w kategorii kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej, wymaga
zgody wiasciciela, ktory zaliczke uiscit, oraz art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1 i
art. 14 u.w.l. przez przyjecie, ze zaliczki uiszczane na pokrycie kosztow zarzadu nie
wchodzg w sktad majatku wspdlnoty mieszkaniowej, lecz stanowig wiasnosc¢
wiascicieli lokali.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l., wiasciciele lokali tworzgcy wspolnote
mieszkaniowg — obok wydatkdéw zwigzanych z utrzymaniem swoich lokali —
obowigzani sg uczestniczy¢ w kosztach zarzgdu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej. Na pokrycie tych kosztéw, obejmujgcych wydatki i ciezary
wymienione przyktadowo w art. 14 u.w.l., obowigzani sg uiszcza¢ zaliczki w formie
biezgcych optat, ptatne z géry do dnia 10. kazdego miesigca. Nadanie zaliczkom
charakteru swiadczen okresowych — jak wskazat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 8
pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08 (nie publ.) — ma zapewnic ptynng biezacg
gospodarke i zarzgdzanie nieruchomoscig wspoélng, bez koniecznosci zaciggania
pozyczek lub krétkoterminowych kredytow.

Wysokos¢ zaliczek podlega ustaleniu w drodze uchwaty wiascicieli lokali (art.
22 ust. 2 i ust. 3 pkt 3 u.w.l.) i nie musi $cisle odpowiadac kosztom zarzadu.
Powinna byc¢ jednak ustalona na takim poziomie, by wspdlnota mieszkaniowa
mogta na biezgco pokrywac wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Ze wzgledu na to, Zze sg to jedynie zaliczki na poczet przysztych
wydatkow, nieznanych doktadnie w chwili podejmowania uchwaty, podstawg
ustalenia ich wysokosci powinny by¢ dotychczasowe wydatki na koszty zarzadu, z
réwnoczesnym uwzglednieniem znanych juz okolicznosci, mogacych wptywac¢ na
wysokos¢ przysztych biezgcych obcigzen (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20
czerwca 1997 r., Il CKN 226/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 6 i z dnia 8 pazdziernika
2008 r., V CSK 133/08, nie publ.).

Zgodnie z art. 29 ust. 1 u.w.l., zarzad jest obowigzany prowadzi¢ okreslong

przez wspolnote mieszkaniowg ewidencje pozaksiegowg kosztow zarzgdu



nieruchomoscig wspoélng oraz zaliczek na pokrycie tych kosztow. Zaliczki na koszty
zarzadu podlegajg rozliczeniu po uptywie roku kalendarzowego, na ktéry zostaty
uchwalone i po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania z dziatalnosci zarzadu. Jezeli
suma zaliczek przekraczata poniesione w danym roku koszty zarzgdu, wtasciciele
powinni podjgé¢ uchwate okreslajgcg sposob rozliczenia nadwyzki. Sgd Najwyzszy w
wyroku z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, przyjat, ze wtasciciele lokali
moga podjgc uchwate o rozliczeniu nadwyzki przez zaliczenie jej na poczet
przysztych wydatkdéw na koszty zarzadu, przez zwrot wiascicielom lokali lub w inny
sposob. Podkreslit przy tym, ze po uptywie roku kalendarzowego, na ktory zaliczki
zostaty uchwalone i po ustaleniu na podstawie sprawozdania finansowego
rzeczywistych kosztéw zarzadu poniesionych w tym roku, wierzytelnos¢ obejmujgca
niezaptacone zaliczki nie wygasa ani nie przeksztatca sie w wierzytelnosc¢ rowng
rzeczywiscie poniesionym w tym roku kosztom zarzadu.

Nie ulega watpliwosci, ze wiasciciele lokali tworzgcy wspolnote mieszkaniowg
moga na podstawie uchwaty utworzy¢ fundusz remontowy i okresli¢ zasady jego
gromadzenia oraz dysponowania nim przez zarzad wspolnoty. W ustawie o
wiasnosci lokali ustawodawca nie uregulowat statusu prawnego funduszu
remontowego, jest w niej bowiem mowa jedynie o wydatkach na remonty i biezgcg
konserwacje nieruchomosci wspolnej jako sktadnikach kosztow zarzgdu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej (art. 14 pkt 1 u.w.l.). W tej
sytuacji przy kwalifikacji prawnej srodkéw pienieznych zgromadzonych na funduszu
remontowym trzeba odwotac sie do uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., lll CZP 65/07 (OSNC 2008, nr 7-8, poz.
69), majgcej moc zasady prawnej, w ktorej przyjeto, ze wspoélnota mieszkaniowa
ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawng, wobec czego moze posiadaé witasny
majgtek, odrebny od majgtkéw wtascicieli lokali, w sktad tego majgtku moga jednak
wejsS¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig
wspolng. Przepisy ustawy o wiasnosci lokali pozwalajg stwierdzi¢, ze do majgtku
wspolnoty wchodzg przede wszystkim uiszczane przez wtascicieli lokali zaliczki w
formie biezgcych optat na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng (art.
13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z
nieruchomosci wspdlnej. Ponadto w sktad majgtku wspdlnoty mogg wejsé prawa
wynikajgce z uméw zawieranych w ramach gospodarowania nieruchomoscig

wspolng (np. roszczenia wynikajgce z umow o remont nieruchomosci wspolnej czy



ocieplenie budynku), a takze wtasnos¢ nieruchomosci nabytej za zgodg wiascicieli
(art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), z tym ze w gre moze wchodzi¢ jedynie nieruchomosc¢
potrzebna do zarzgdzania nieruchomoscig wspaolng, np. odrebna wlasnos¢ lokalu
przeznaczonego na siedzibe zarzgdu wspaolnoty (zob. uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., Il CZP 65/07, oraz wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, nie publ., z dnia 8
pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08, nie publ. i z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK
367/09, OSNC 2010, nr 11, poz. 153).

Tak wyznaczony zakres zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej pozwala
zaliczy¢ srodki pieniezne zgromadzone na funduszu remontowym do wiasnego
majgtku wspolnoty, odrebnego od majgtkdéw wiascicieli lokali. Oznacza to, ze
dysponentem srodkéw uiszczonych na rachunek tego funduszu jest wspdinota
mieszkaniowa. Trzeba jednak podkresli¢, ze wiasciciele lokali, podejmujgc uchwate
o utworzeniu funduszu remontowego, wyrazajg zgode na zaliczenie wpfat
dokonywanych na poczet tego funduszu do majgtku wspaoinoty.

Powracajgc do kwestii dopuszczalnos$ci przeznaczenia przez wspolnote
mieszkaniowg nadwyzki z tytutu zaliczek uiszczonych na koszty zarzgdu na poczet
funduszu remontowego, nie mozna przyjmowac, ze wspomniane nadwyzki nalezg
w dalszym ciggu do majgtkdw wtascicieli lokali, a nie do majgtku wspdlnoty
mieszkaniowej. Uscislenia wymaga tez stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze
wspolnota powinna rozliczy¢ sie z uzyskanej nadwyzki z wtascicielami lokali.
Obowigzek rozliczenia nadwyzki nie budzi watpliwosci, moze ono jednak nastgpi¢ w
rézny sposaéb, a nie tylko przez zwrot wtascicielom lokali. Jednym ze sposobow
rozliczenia moze by¢ przeznaczenie nadwyzki na zasilenie funduszu remontowego.

Podjecie uchwaty o rozliczeniu nadwyzki z tytutu zaliczek uiszczonych na
koszty zarzgdu przez zaliczenie jej na poczet funduszu remontowego moze w
konkretnych okolicznosciach pozostawaé w interesie wszystkich wiascicieli lokali.
Zasilenie funduszu remontowego i utworzenie w ten sposéb pewnej rezerwy
finansowej na nieprzewidziane wydatki remontowe sprzyja zapewnieniu ptynnosci
finansowej wspodlnoty. Trzeba przypomniec¢, ze wspdlnota mieszkaniowa, w ramach
przyznanej jej przez ustawodawce zdolnosci prawnej, odpowiada za zobowigzania
dotyczgce nieruchomosci wspdlnej bez ograniczen, natomiast dodatkowa
odpowiedzialnos¢ poszczegolnych jej cztonkdw zostata ograniczona do czesci
odpowiadajgcej ich udziatom w nieruchomosci wspdlnej (art. 17 u.w.l.; zob. tez



uchwata skfadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., IlI
CZP 65/07).

Fundusz remontowy ulokowany na odrebnym rachunku bankowym wspaolnoty
mieszkaniowej moze byc¢ takze brany pod uwage jako element zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytowych banku wobec wspdlnoty (zob. wyrok Sagdu Najwyzszego
z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 367/09). Przeznaczenie nadwyzki z tytutu
uiszczonych zaliczek na koszty zarzgdu na zasilenie funduszu remontowego
wspolnoty pozwala réwniez unikng¢ zwracania poszczegdlnym cztonkom wspolnoty
niewielkich zazwyczaj kwot, ktore w nieodlegtej przysztosci mogg okazac sie
potrzebne na pokrycie nieprzewidzianych wydatkéw.

Sad Apelacyjny, wychodzgc z odmiennych zatozen, nie rozwazat, czy sporna
miedzy stronami uchwata naruszata zasady prawidtowego zarzgdzania
nieruchomoscig wspdéing lub w inny sposdb naruszata interesy powddki (art. 25 ust.
1 u.w.l.). W tej sytuacji konieczne stato sie uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci
dotyczgcej powotanej uchwaty i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 oraz art. 108 § 2

w zwigzku z art. 398! k.p.c. orzekt, jak w sentencji.



