Sygn. akt I ACa 246/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 31 maja 2016 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSA Slawomir Jamrog
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 31 maja 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Budynku nr (...) w K. przy ul. (...)
o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 10 grudnia 2015 r. sygn. akt I C 674/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 270 zl tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Andrzej Struzik SSA Slawomir Jamroég

Sygn. akt I ACa 246/16

UZASADNIENIE

Gmina Miejska K. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej budynku nr (...) polozonego w K.
przy ul. (...) domagala sie uchylenia uchwaly nr (...)pozwanej Wspdlnoty. Uzasadniajac powyzsze zgdanie powddka
powolala, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta cze$ciowo na zebraniu wlascicieli lokali, a cze$ciowo w trybie
indywidualnego zbierania glos6w, za$ wiadomos¢ o jej podjeciu powodka otrzymata w dniu 16 marca 2015 r. Stosownie
do tej uchwaly kwote podatku CIT, wynoszaca 532 zl, mieliby pokry¢ wiasciciele lokali uzytkowych, z tego 229,54 zi
Gmina Miejska K.. Zdaniem powo6dki uchwala ta jest sprzeczna z prawem, gdyz z przepiséw art. 1 ust. 2, art. 7 ust. 11 art.



17 ust. 1 pkt 44 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. wynika, ze to wspo6lnota mieszkaniowa jako calo$¢, a nie wla$ciciele lokali
uzytkowych, zobowigzana jest do zaplaty podatku. Uchwala ta narusza zasady prawidtowego zarzadu nieruchomoscia
wspoélng oraz uzasadniony interes Gminy Miejskiej K., gdyz naraza ja na ponoszenie nieuzasadnionych kosztow.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu przyznajac fakty przytoczone w pozwie, nie
kwestionujac tez, ze to wspdélnota mieszkaniowa jest podatnikiem zobowigzanym do zaplaty podatku dochodowego
od os6b prawnych. Pozwana zarzucila, ze obowigzek zaplaty tego podatku wynika wylgcznie z faktu, iz cze$¢ lokali
w budynku wspoélnoty ma charakter uzytkowy, gdyz stosownie do art. 17 ust. 1 pkt 44 powolanej wyzej ustawy
dochody wspolnot mieszkaniowych nie sa obcigzane podatkiem CIT w czeéci przeznaczonej na cele zwigzane z
utrzymaniem zasobdéw, z wylaczeniem dochodéw uzyskanych z innej dzialalno$ci gospodarczej niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi. Podatek ten jest pokrywany z funduszu eksploatacyjnego, a wysoko$¢ wplat, do ktorych
zaskarzona uchwala zobowiazywala wlascicieli lokali uzytkowych odpowiada czesci podatku zwigzanej z ich lokalami.
Zdaniem pozwanej uchwala jest zatem zgodna z przepisem art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wlasnoS$ci lokali, ktéry zezwala na zwiekszenie obcigzenia wlaScicieli lokali uzytkowych z tytutu wydatkow zwiazanych
z utrzymaniem nieruchomo$ci, jezeli uzasadnia to sposo6b korzystania z tych lokali. W sytuacji, gdyby wlasciciele lokali
uzytkowych nie zostali obcigzeni dodatkowa oplata, faktycznie podatek bytby pokrywany z wplat dokonywanych przez
wlascicieli wszystkich lokali, a zatem takze i mieszkalnych, co wigzaloby sie z konieczno$cia wykladania takze i przez
nich dodatkowej kwoty na pokrycie podatku dochodowego.

Wyrokiem z dnia 10 grudnia 2015 roku Sad Okregowy w Krakowie oddalil powodztwo i zasadzil od powddki na rzecz
pozwanej kwote 180 z} tytulem kosztéw procesu.

Uzasadniajac powyzszy wyrok sad I instancji ustalil, ze Gmina Miejska K. jest wlascicielem lokalu uzytkowego
w budynku nr (...) przy ul. (...) w K.. W dniu 9 lutego 2015 roku odbylo sie zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej
powyzszego budynku, na ktérym zostala przedstawiona do podjecia uchwala nr (...)o tresci: ,Poniesiony wydatek
w kwocie 532 z} z tytulu podatku CIT od lokali niemieszkalnych sfinansowany zostanie przez wlascicieli tych lokali
poprzez dokonanie wplaty na rzecz wspoélnoty w terminie do 31 marca 2015 roku — w przypadku Gminy Miejskiej
K. w wysokoéci 229,54 zl i Pahstwa A., B., J. i M. B. w wysoko$ci 302,46 z1.” W zwiazku z nieobecnoécia niektérych
czlonkéw Wspolnoty na zebraniu przeprowadzone zostalo glosowanie uzupelniajace w trybie indywidualnego
zbierania gloséw i na dzien 6 marca 2015 roku uchwala zostala przeglosowana wiekszo$cia 52,50 glosow. W dniu
16 marca powddce zostala doreczona karta do glosowania wraz z informacje, ze w dotychczasowym glosowaniu za
uchwala nr(...)opowiedziala sie wiekszo$¢ 52,50 glosow.

Sad I instancji wskazal, ze powyzsze okoliczno$ci faktyczne byly bezsporne i nie budza watpliwo$ci.

W swych rozwazaniach Sad Okregowy powolal przepis art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali stwierdzajac,
ze powodka, jako wlasciciel lokalu w budynku pozwanej wspolnoty jest legitymowana czynnie, a pozew zostal
wniesiony w ustawowym terminie. Powolujac przepis art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych sad wskazal, ze konsekwencja zawartej tam regulacji jest konieczno$é zaplaty 19% podatku od zaliczek
uiszczanych wspdlnocie przez wlascicieli lokali uzytkowych stosownie do art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, co
powoduje, ze faktycznie wspoélnota dysponuje jedynie pozostala cze$cig wplacanych kwot, mogac je przeznaczy¢ na
koszty utrzymania i zarzadu nieruchomoscia wspo6lna. Podatnikiem tego podatku jest wspoélnota, a nie wlasciciele
lokali, za$ kwota ta powinna by¢ rozliczana w ramach funduszu eksploatacyjnego. Koniecznoéé zaplaty podatku
CIT przez wspoélnote mieszkaniowa wiaze sie z tym, w jaki sposob dany lokal w budynku jest wykorzystywany.
Lokale wykorzystywane na cele mieszkalne nie generuja po stronie wspo6lnoty mieszkaniowej dodatkowych kosztéw
zwigzanych z konieczno$cig zaptaty podatku CIT, gdyz dochody wspdélnoty z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
podlegaja zwolnieniu z opodatkowania. Koszty takie powstaja natomiast w odniesieniu do dochodéw wspdlnoty
mieszkaniowej uzyskiwanych z zaliczek od wlaScicieli lokali uzytkowych z uwagi na wykorzystywanie ich na cele
inne niz mieszkaniowe. W konsekwencji, zdaniem Sgdu Okregowego, zastosowanie znajduje art. 12 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali i na jego podstawie wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do obciazenia wlascicieli lokali
uzytkowych obowiazkiem uiszczenia kosztéw odpowiednich do kwot zaplaconych tytulem podatku CIT, albowiem



obowiazek ponoszenia tego podatku jest wydatkiem wprost powigzanym ze sposobem korzystania lokali w budynku.
Gdyby w budynku wyodrebniono jedynie lokale mieszkalne, koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej bylyby
nizsze o kwote odpowiadajgca placonemu podatkowi CIT. Przyjete w uchwale dodatkowe obcigzenie wlaScicieli lokali
uzytkowych nie jest dowolne, ale proporcjonalne do wysokosci wyzszych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
generowanych przez te lokale. Stad powddztwo uleglo oddaleniu.

Wyrok powyzszy powbddka zaskarzyla w caloSci zarzucajac naruszenie art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali poprzez
ustalenie, iz wydatki z tytulu podatku CIT ponoszone sa w caloSci przez wlasciciela lokalu uzytkowego tj. powbddke
z pominieciem proporcjonalnego ich rozliczenia zgodnie z posiadanymi udzialami w nieruchomoéci wspdlnej przez
wszystkich wlascicieli stanowigcych wspoélnote mieszkaniowa w ramach funduszu eksploatacyjnego oraz naruszenie
art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych poprzez uznanie, ze tylko
dochody wspolnot wynikajace z istnienia w budynku lokali uzytkowych sa opodatkowane podatkiem CIT. W konkluzji
powddka domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie uchwaty nr (...)oraz zasadzenia kosztéw
procesu za obie instancje.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze fakty ustalone przez sad I instancji nie zostaly w apelacji zakwestionowane,
byly one w calo$ci bezsporne, co powoduje, ze Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne i czyni podstawa swego
orzeczenia.

Zarzut naruszenia art. 7 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych i rozwazania przytoczone na jego
uzasadnienie sa calkowicie oderwane od podstawy faktycznej orzeczenia i realiéw rozpoznawanej sprawy. Zadna ze
stron nie twierdzila, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa uzyskuje, poza wplatami od wlascicieli lokali uzytkowych,
jeszcze inne dochody nie podlegajace zwolnieniu z opodatkowania na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 powolanej
ustawy badz tez, ze jakakolwiek cze$¢ przychodéw uzyskanych z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zostala
przez pozwana wspolnote przeznaczona na cele nie zwiazane z gospodarowaniem tymi zasobami, co powodowaloby
konieczno$¢ uiszczenia podatku CIT. Stad przedstawione w apelacji rozwazania dotyczace opodatkowania dochodéw
z innej dzialalnoSci gospodarczej wspolnot mieszkaniowych, jak na przyklad z operacji bankowych, wynajmu lub
dzierzawy czeSci wspolnej nieruchomosci itp. pozbawione sa znaczenia w rozpoznawanej sprawie. Tego rodzaju
przychodéw pozwana nie miala i w konsekwencji nie mialy one zadnego znaczenia ani dla ustalenia zakresu jej
obowiagzku podatkowego, ani dla rozlozenia ciezaru opodatkowania miedzy wlaScicieli lokali. Tylko na marginesie
zauwazy¢ mozna, ze nawet gdyby przychody takie byly przez wspdlnote uzyskiwane, to zgodnie z art. 12 ust. 2
ustawy o wlasno$ci lokali stuzyltyby one pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej,
a przez to zmniejszaly obowigzki pokrywania tych wydatkow przez wszystkich wlaScicieli lokali. W konsekwencji
fakt ich opodatkowania decydowalby tylko o wysokoéci kwoty stuzacej zmniejszeniu obowiazku wlascicieli lokali,
nie powodowalby natomiast po ich stronie konieczno$ci ponoszenia dodatkowych wydatkéw. Calkowicie inaczej
przedstawia sie sytuacja w odniesieniu do realiéw rozpoznawanej sprawy, gdzie fakt obcigzenia podatkiem CIT tej
czesci przychodow wspoélnoty, ktére pochodza z zaliczek wplacanych przez wtascicieli lokali uzytkowych powoduje
konieczno$§¢ zwiekszenia obowigzku wlascicieli lokali dla pokrycia kosztoéw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej
obejmujacych takze ten podatek.

Zarzut naruszenia art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali rowniez nie jest zasadny. Powolany przepis ustanawia
zasade pokrywania wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomogci wspoélnej poprzez wlascicieli lokali
stosunkowo do ich udzialéow. Zasada ta nie jest jednak zasada absolutna, gdyz przepis art. 12 ust. 3 przewiduje
wyjatek od niej, zezwalajac wspdlnocie na zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych jezeli uzasadnia to
sposob korzystania z tych lokali. Trafnie sad I instancji w swych rozwazaniach wskazuje, ze to wlasnie sposob
korzystania z lokali powoduje, ze przychody zwiazane z lokalami uzytkowymi sa obciazone podatkiem CIT. Stad,
jakkolwiek podatnikiem jest wspoélnota jako caloéé, to jednak gdyby wszystkie lokale byly wykorzystywane na cele



mieszkalne, a nie mialaby ona przychodéw w innych Zrédel, nie powstalby obowigzek zaplaty podatku. Przyjecie
zasady stosunkowego obcigzenia wszystkich wlascicieli lokali takze ciezarem zwigzanym z konieczno$cia zaplaty przez
wspolnote podatku dochodowego od oséb prawnych prowadziloby do skutku w oczywisty sposéb sprzecznego z
celem zwolnienia przewidzianego przez art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b prawnych. W
szczegolnosci wlasciciele wszystkich lokali, a zatem takze i mieszkalnych, musieliby uiszcza¢ odpowiednio wyzsze
kwoty na pokrycie ciezarow i wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, tak aby zapewnily one
rowniez mozliwo$¢ uiszczenia podatku CIT, ktérego obowiazek zaplaty wynika wylacznie z faktu, ze czesé lokali w
budynku wspdlnoty ma charakter uzytkowy. Co wiecej, w przeciwienstwie do dochodéw wspolnoty z innych zrédel
niz wplaty od wlascicieli lokali, wspdlnota jako calo$¢ nie uzyskuje zadnej korzysci z faktu, ze czesé lokali to lokale
uzytkowe. Zatem, wbrew oczywistemu celowi zwolnienia przewidzianego w wyzej powolanym przepisie, jakim jest
obnizenie obcigzen wiascicieli lokali mieszkalnych poprzez nieopodatkowanie dochodéw wspoélnot mieszkaniowych
pochodzacych z wplat od tych wlascicieli, faktycznie cel ten w pelnym zakresie bylby osiggany jedynie w tych
wspolnotach mieszkaniowych, w budynkach ktorych sg wylacznie lokale mieszkalne. Nie sposéb znalezé racjonalnego
uzasadnienia takiego zréznicowania. Majac powyzsze na uwadze za zasadna nalezy uznaé¢ wykladnie przepisu art.
12 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali zezwalajaca na zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z uwagi na
konieczno$é odprowadzenia przez wspolnote mieszkaniowa podatku CIT od wplat przez nich uiszczanych.

Z powyzszych przyczyn apelacja, jako bezzasadna, podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac od powddki na rzecz
pozwanej kwote odpowiadajaca wynagrodzeni pelnomocnika w wysoko$ci stawki minimalnej ustalonej na podstawie
przepiséw § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.
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