Sygn. akt I Ca 403/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2015 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Twardowska

Sedziowie: SO Aleksandra Ratkowska (spr.)

SO Arkadiusz Kuta

Protokolant: stazysta Daria Burchardt

po rozpoznaniu w dniu 23 grudnia 2015 r. w Elblagu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prezydenta Miasta E.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E. i Gminie M. E.
o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej Wspoélnoty (...) przy ul. (...) w E.
od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 16 lipca 2015 r. sygn. akt IX C 1578/13

1. zmienia zaskarzony wyrok i oddala powo6dztwo oraz zasadza od powoda Prezydenta Miasta E. na rzecz pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E. kwote 180 zl (sto osiemdziesigt zlotych) tytutem zwrotu kosztow
procesu;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E. kwote 135 zl (sto trzydziesci
piec zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu za druga instancje.

Sygn. akt I Ca 403/15

UZASADNIENIE

Powod Prezydent Miasta E. wnidst o ustalenie istnienia umowy dzierzawy gruntu, zawartej w dniu 8.02.2010 r. oraz
w dniu 1.10.2012 r. miedzy Gming M. E. a Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...), w imieniu ktorej dziala A. Z.-
Prezes Zarzadu (...) Sp. z 0.0. w E..

Roszczenie powod oparl o art. 199 a § 3 Ordynacji Podatkowej. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w odpowiedzi
na wezwanie organu podatkowego do przedlozenia wyjasnien i deklaracji w sprawie podatku od nieruchomosci za
rok 2011 i 2012 Prezes Zarzadu (...) wyjasnil, iz obowiazek podatkowy nie obcigza wspdlnoty mieszkaniowej, gdyz
powolana wyzej umowa dzierzawy zawarta miedzy Gming M. E. a Wspdlnota jest bezwzglednie niewazna jako ze
zostala zawarta przez podmiot nie majacy zdolnoéci prawnej ani zdolnoéci do czynno$ci prawnych; ewentualnym



obowiazkiem zaplaty podatku od nieruchomosci obciazeni winni by¢ czlonkowie wspolnoty. Powolujac sie na przepisy
ustawy o wlasno$ci lokali oraz orzecznictwo Sadu Najwyzszego, powod podnidsl, iz wspolnota mieszkaniowa, jako
odrebny od ogélu wihascicieli podmiot, stat sie posiadaczem nieruchomosci, zatem zgodnie z art. 3 ust 1 pkt 4 lit. B
ustawy o podatkach i optatach lokalnych jest podatnikiem podatku od nieruchomoéci.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powo6dztwa, podnoszac, iz umowa dzierzawy zawarta pomiedzy
Gming M. E. a Wspdlnota Mieszkaniowa (...) jest bezwzglednie niewazna, bowiem wspdlnota mieszkaniowa jako
ulomna osoba prawna moze nabywaé prawa i obowiazki, ale wylacznie w zakresie dotyczacym nieruchomosci
wspolnej, na poparcie czego przywolano wlasciwe orzecznictwo. Przedmiotem umowy dzierzawy z dnia 29.10.2010
roku byla niezabudowana nieruchomos$é polozona w poblizu nieruchomosci wsp6lnej Wspolnoty Mieszkaniowej, nie
moze by¢ ona zatem zaliczona do ,,spraw dotyczacych nieruchomoéci wspdlnej”, a wynikajace z niej prawa i obowiazki
nie wchodza w zakres zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Podsumowujge, pozwany wskazal, iz posiadaczem
nieruchomosci, ktérej dotyczyla umowa dzierzawy, moga by¢ jedynie wlasciciele poszczegbdlnych lokali i ich tez
powinna dotyczy¢ imiennie kazda z decyzji o ustaleniu wymiaru podatku.

Postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 2 marca 2015 roku w sprawie IX C 1578/13 wezwano do udzialu w sprawie
w charakterze pozwanej Gmine M. E..

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2015 r. Sad Rejonowy w Elblagu ustalil istnienie umowy najmu nieruchomosci gruntowej o

powierzchni 1368 m” oznaczonej jako dzialka o numerze (...) w obrebie (...), polozonej w E. przy ulicy (...), dla ktérej
Sad Rejonowy w Elblagu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), zawartej w dniu 8 lutego 2010 r. oraz w dniu 1
pazdziernika 2012 r. miedzy Gming M. E. a Wspdlnotg Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w E.; a nadto zasadzil od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 225 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie bylo wynikiem nastepujacych ustaleni i wynikajacych z nich wnioskow:

W dniu 8 lutego 2010 r. Gmina M. E. zawarla ze Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w E. umowe najmu,
nazwang umowa dzierzawy, czesci dzialki nr (...) w obrebie (...), polozonej w E. przy ul. (...) o powierzchni 1314m
€2) W dniu 1 pazdziernika 2012 r. pomiedzy Gmina M. E. a Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy u. C. 1a-2a zawarto
umowe najmu, nazwang umowa dzierzawy nr (...), dzialki nr (...) o powierzchni 0,1368 ha w obrebie (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Elblagu prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), polozonej w E. przy ul. (...). Nieruchomos¢ zostata
oddana do odplatnego uzywania, z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe zwigzane z zagospodarowaniem terenu
dla potrzeb mieszkancéw budynkow przy ul. (...), a w szczegdlno$ci zwigzanych z realizacja miejsc postojowych z
elementami zieleni osiedlowej i malej architektury, z wylaczeniem prowadzenia inwestycji zwigzanych z budowa
obiektow garazowych. W paragrafie 7 umowy ustalono wysoko$¢ naleznego czynszu, ptatnego corocznie jednorazowo.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powddztwo nalezalo uwzglednié.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 199 a § 3 Ordynacji Podatkowej ( Dz. U 2012.749), jezeli z dowodoéw zgromadzonych w
toku postepowania, w szczego6lnoéci zeznan strony, chyba ze strona odmawia skladania zeznan, wynikaja watpliwoSci
co do istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, z ktérym zwiazane sa skutki podatkowe, organ
podatkowy wystepuje do sadu powszechnego o ustalenie istnienia lub nieistnienia tego stosunku prawnego lub prawa.
Przepis ten odnosi sie wylacznie do kwestii ustalen w zakresie prawa lub stosunku prawnego.

Podkreslono, ze spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie do ustalenia zakresu, w jakim majatek wspdlnoty
mieszkaniowej moze obejmowaé prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspdlna i czy w
zakres ten wchodzi zawarcie umowy, ktorej przedmiotem jest nieruchomos$é sasiednia. W rezultacie ocenie podlegala
wazno$¢ umowy zawartej przez pozwane wspolnoty z Gming M. E., ktorej przedmiotem byla nieruchomos¢ sasiednia,
bezposrednio przylegajaca do budynku wspolnot.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, iz z art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. ( dalej u.w.l.) wynika,
ze ogot wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdélnote mieszkaniowa;



wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowiazania, pozywaé i by¢ pozwana. Wyjasnil, ze
wspoélnota mieszkaniowa nie posiada osobowoSci prawnej, gdyz ustawa jej takiej osobowoS$ci nie przyznaje, a
wedlug art. 33 k.c. osobami prawnymi sg, oprocz Skarbu Panstwa, tylko takie jednostki organizacyjne, ktérym
przepis szczegoblny przyznaje osobowo$é prawng. Zarazem jednak nadano wspolnocie mieszkaniowej pewne cechy
upodabniajace ja do osoby prawnej - mozliwo$¢ nabywania praw, zaciggania zobowigzan, pozywania i bycia pozywana.
Z tych wzgledow wspolnote mieszkaniowa nazywalo sie po wejéciu w zycie u.w.l. ulomng osobg prawng (E. K.,
Wlasno$¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz. Lex 2012). Powolana do zajmowania sie wspolwlasnos$cia
wspoélnota mieszkaniowa posiada kompetencje tylko do decydowania o sprawach dotyczacych nieruchomosci
wspolnej, a nie posiada kompetencji do decydowania o sprawach dotyczacych lokali stanowigcych indywidualna
wlasno$é poszczegélnych wilascicieli lokali. Jest uprawniona do podejmowania decyzji o przeznaczeniu czeSci
uzyskanego majatku na okreslony uchwala wlascicieli cel, jesli jest zwiazany z zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lna
iutrzymywaniem jej w nalezytym stanie (por. tez wyrok SA w Katowicach z dnia 2 pazdziernika 2009 r., I ACa 514/09,
LEX nr 551995).

Dalej Sad pierwszej instancji podal, ze do kwestii zakresu kompetencji wspolnoty jako osoby ustawowej odnosil sie w
swych orzeczeniach Sad Najwyzszy, i tak w uchwale poszerzonego sktadu siedmiu sedziow, ktérej nadano moc zasady
prawnej z dnia 21 grudnia 2007 roku ( sygn. akt III CZP 65/07) stwierdzono, ze wspdlnota mieszkaniowa, dzialajac w
ramach przyznanej jej zdolno$ci prawnej, moze nabywac prawa i obowigzki do wlasnego majatku. W przypadku, gdy
wspolnota mieszkaniowa uznaje za potrzebne w celu prawidlowego wykonywania swoich obowiazkéw np. wynajecie
lokalu lub nabycie jego wlasnosci, to po uzyskaniu uchwaly podjetej na podstawie art. 23 u.w.l. i wyrazajacej zgode
wlascicieli oraz udzielajacej stosownego pelnomocnictwa, zarzad dokonuje czynnoéci, w wyniku ktérej wspolnota staje
sie uprawniona z tytulu najmu lub wlascicielem lokalu. W sklad tego majatku odrebnego od majatkow wtascicieli
lokali moga wej$¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomogcia wspo6lna, gdyz z przepiséw
ustawy o wlasnoéci lokali wynika ograniczenie zakresu zdolnoéci prawnej wspolnoty mieszkaniowej. Przepisy tej
ustawy pozwalaja stwierdzi¢, ze do majatku wspdlnoty wechodza przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali
zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng (art. 13 ust. 1 w zwiazku z art.
15 ust. 11 art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspoélnej. Ponadto w sklad majatku wspolnoty
moga wej$¢ prawa wynikajace z umdéw zawieranych przez niag w ramach gospodarowania nieruchomoscia wspolng
(np. roszczenia wynikajace z umoéw o remont nieruchomos$ci wspolnej czy ocieplenie budynku), a takze wlasnosé
nieruchomoéci nabytej za zgoda wiascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.). W odniesieniu do tego przypadku nalezy
konsekwentnie stwierdzié¢, ze w gre moze wchodzi¢ jedynie nieruchomo$¢ potrzebna do zarzadzania nieruchomoscia
wspoélng, np. odrebna wlasnoéé lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzadu wspoélnoty. W obowigzujacym stanie
prawnym nie istnieja wystarczajace podstawy do przyjecia, ze wspoélnota zarzadza jedynie majatkiem nalezacym do
wlascicieli lokali.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze pozwany powotywat okoliczno$¢, iz Sad Najwyzszy w wyroku z 8 pazdziernika
2008 r. sygn. V CSK 143/08 orzekl, iz ,zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspolnej to zobowigzania wynikajgce
z normalnego jej funkcjonowania, mieszczace sie w granicach zwyklego zarzadu (zaplata za dostawe pradu, gazu,
wody, odbior $ciekow, wywdz nieczystoSci, wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy), jak tez czynno$ci zakres ten
przekraczajace, w szczegblnosci wymienione w art. 22 ust. 3 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali. Zwigzek gospodarczy
nie moze jednak wykraczaé¢ poza granice nieruchomosci wspdlnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie do innych
nieruchomosci, choéby sasiednich. Gospodarowanie tymi nieruchomosciami w jakikolwiek sposéb nie miesci sie
w zdolnoéci prawnej wspoélnoty jako osoby ustawowej. Z cudzej nieruchomosci korzysta¢ moga jedynie czlonkowie
wspolnoty jako wlasciciele lokali.”

Sad pierwszej instancji nie podzielil argumentacji wyrazonej w uzasadnieniu wskazanego wyzej wyroku, szczegblnie
majac na uwadze sprzeczno$¢ wnioskdw w pewnym zakresie z weze$niej powolana uchwalg z 21 grudnia 2007 roku, a
to tej uchwale Sad Najwyzszy nadal moc zasady prawnej, a nie pdZzniejszemu wyrokowi z dnia 8 pazdziernika 2008 r. W
uchwale uznano, ze wspdlnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa moze mie¢ majatek odrebny od majatku wlascicieli
lokali i ze takim majatkiem moze by¢ takze nieruchomo$¢- o ile jest ona potrzebna do zarzadzania nieruchomoscia



wspolna. Z powyzszego, zdaniem Sadu pierwszej instancji, nalezy wysnu¢ wniosek, ze skoro wspélnota moze nawet
naby¢ inng nieruchomo$¢, to tym bardziej moze zawrze¢ dotyczaca tej nieruchomos$ci umowe najmu. Jedynym
warunkiem jest to, by nieruchomo$¢ stanowiaca odrebng od majatku wiascicieli lokali wlasnosé byla potrzebna do
zarzadzania nieruchomogcig wspoélna.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze pozwane wspoélnoty nie dysponowaly zadnym gruntem proécz tego, na ktérym
posadowiono budynek mieszkalny. W zwigzku z powyzszym w ramach gospodarowania nieruchomos$cia wspo6lna
nalezalo chociazby zapewni¢ miejsce pod S$mietniki czy parkingi, a jedynym mozliwym sposobem unikniecia
umieszczenia pojemnikoéw na odpadki na nieruchomosci wspdlnej, czyli na klatkach schodowych czy dachu budynku,
bylo zawarcie umowy dotyczacej nieruchomosci sasiedniej, polozonej bezposrednio przy granicy nieruchomosci
wspolnej, wyznaczonej Scianami budynku. Nieruchomo$é, co do ktérej strony zawarty umowe najmu, byla konieczna
do zarzadzania nieruchomoécia wsp6lna, zatem pozwane wspoélnoty posiadaly zdolno$¢ do jej zawarcia Podkreslono,
ze kryterium umozliwiajacym zawarcie umowy dotyczacej innej nieruchomosci przez wspolnote mieszkaniowa jako
osobe ustawowa nie sg granice nieruchomosci wspoélnej, a niezbedno$¢ do zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna.

Sad pierwszej instancji wyjasénil, ze w $wietle przepisu 659 k.c. stosunek najmu powstaje na podstawie umowy i
polega na tym, ze najemca uzyskuje prawo do uzywania rzeczy stanowiacej cudza wlasno$é w zamian za zaptate
czynszu. Natomiast umowa dzierzawy jest rodzajem umowy o korzystanie z rzeczy lub praw, podobnie jak umowa
najmu. Dzierzawa jest stosunkiem prawno-zobowigzaniowym, podlegajacym zasadzie swobody umoéw, mocg ktoérego
jedna jej strona (wydzierzawiajacy) udostepnia odplatnie korzystanie z rzeczy albo praw (art. 709 k.c.) drugiej stronie
(dzierzawcy), przy czym aby umowa nabrala cech dzierzawy, osoba korzystajaca z cudzej rzeczy , uprawniona musi
by¢ takze do pobierania z niej pozytkéw. Z uwagi na brak zapisu w przedmiotowej umowie z dnia 1 lutego 2009 prawa
do pobierania pozytkow, nalezalo uznaé¢, iz umowa ta jest umowa najmu.

W tym stanie rzeczy, w oparciu o powolane wyzej przepisy, Sad pierwszej instancji orzekt jak w punkcie I wyroku. W
punkcie IT wyroku rozstrzygnieto o kosztach procesu podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz § 8 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002r.
Nr 163, poz.1349 ze zm.).

W apelacji pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w E. wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i
ustalenie niewazno$ci umowy najmu czeSci nieruchomosci gruntowej o powierzchni 84 m2 oznaczonej jako dzialka
o numerze (...) w obrebie (...), polozonej w E. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Elblagu prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...), zawartej w dniu 01 lutego 2009 r. miedzy Gmina M. E. a Wspolnotg Mieszkaniowa (...)
przy ul. (...) w E. i Wsp6lnotg Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w E.. Nadto wniosla o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanych kosztéw postepowania, w tym postepowania odwotawczego, wedlug norm przepisanych. Orzeczeniu temu
zarzucila :

- naruszenie prawa materialnego - art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali przez bledna jego
wykladnie w postaci:

a) nieuzasadnionego rozszerzenia ustawowych granic zdolno$ci prawnej wspo6lnoty mieszkaniowej;

b) bezpodstawnego uznania, ze umowa dzierzawy z dnia o1 lutego 2009 r. stanowi element gospodarowania
nieruchomoécia wsp6lna.

W uzasadnieniu wskazano, iz argumentacja strony powodowej przez Sadem pierwszej instancji dazyla jedynie do
wykazania, ze pozwana jako ulomna osoba prawna moze nabywa¢ prawa i obowiazki, pozywac¢ i by¢ pozywana, czemu
zaprzeczy¢ nie mozna. Zdaniem skarzacej nalezy jednak wzia¢ pod uwage granice dzialania wspo6lnoty mieszkaniowej,
oraz fakt, ze wytyczajacych te granice przepiséw nie mozna interpretowac rozszerzajaco. Podkreslono, ze wspélnota
mieszkaniowa moze by¢ strong tylko takiej umowy, ktéra dotyczy nieruchomosci wspolnej, przy czym taka wyktadnia
przepiséw ustawy o wlasno$ci lokali wynika takze z przywolanej w pozwie, jednakze tylko fragmentarycznie,



uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r. w sprawie sygn. akt III CZP 65/07. W uchwale tej zostalo
wyraznie zaznaczone, iz ,wspolnota mieszkaniowa jest osoba ustawowa o zdolno$ci prawnej limitowej przez przepisy
ustawy o wlasnoéci lokali i ograniczonej do praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzadzaniem (administrowaniem)
nieruchomoécia wspolna”. Wynajecie nieruchomosci sgsiedniej nie wchodzi w zakres takiej zdolnosci, niezaleznie od
celu. Umowa taka - jako sprzeczna z ustawg - jest bezwzglednie niewazna. Strona takiej umowy moga by¢ natomiast
wlasciciele lokali, wszyscy lub cze$é z nich.

Za nieuprawnione, zdaniem skarzacej, uzna¢ nalezy wnioskowanie sadu, dokonane na podstawie art. 32a ustawy o
wlasno$ci lokali, ze skoro wspélnota moze naby¢ nieruchomosé sasiednia, to tym bardziej moze ja wynajaé. Powolany
przepis dotyczy tylko sytuacji w nim okres$lonej, gdy grunt wchodzacy w sktad nieruchomosci wspoélnej nie spelnia
wymogow dzialki budowlanej, uniemozliwiajac prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen z nimi
zwigzanych. Z uwagi na ustawowe ograniczenia, ,wyjScie" przez wspoélnote poza granice nieruchomosci wspdlnej
moze nastapi¢ jedynie w formie prawej przewidzianej, to znaczy nabycia nieruchomosci sgsiedniej na warunkach
przewidzianych w art. 32a ustawy.

Niezaleznie od powyzszego zwrocono uwage na fakt, ze sad pierwszej instancji w bardzo niewielkim stopniu
odnibst sie do analizy konkretnego przypadku, jaki stanowi okre$lona umowa dzierzawy czy tez najmu i kwestia jej
wazno$ci. Sad dochodzi bowiem do wniosku, ze umiejscowienie kubléw na Smieci stanowi element gospodarowania
nieruchomoscig wsp6lng, a dochodzi do tego wniosku bez analizy przepiséw ustawy z dnia 13 wrzeSnia 1996 r. o
czystoSci i porzadku w gminach, nakladajacej na wlascicieli nieruchomosci (w tym lokalowych) okre$lone obowigzki.
Tymczasem, jak podnosila skarzaca, $émieci generowane sa w poszczegbdlnych lokalach, nie na nieruchomosci
wspolnej, a ich skladowanie poprzedzajace wywoz do miejsca utylizacji stanowi kontynuacje procesu rozpoczetego
przez poszczegdlnych wlascicieli. Podobny sposob rozumowania nalezy, w ocenie skarzacej, odnies¢ do gruntow
wykorzystywanych na potrzeby parkowania pojazdéw. Wspdlnota nie jest wilascicielem zadnego pojazdu, a w
posiadaniu samochodbéw sg wylgcznie wlaéciciele poszczegblnych lokali.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, skarzacy uznal, ze ustawa o wlasnosci lokali w obowigzujgcym brzmieniu przyznaje
wspolnocie mieszkaniowej zdolnosé prawng tylko w zakresie gospodarowania nieruchomoscia wsp6lna. Nie wchodzi
w ten zakres gospodarowanie inng nieruchomoscia, nawet jesli jest ona wykorzystywana jak nieruchomo$¢ wspolna.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej Wspoélnoty zastugiwala na uwzglednienie, gdyz trafne okazaly sie podniesione w niej zarzuty
naruszenia przez Sad pierwszej instancji prawa materialnego.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie bylo podstaw do uwzglednienia przez Sad Rejonowy powddztwa Prezydenta
Miasta E. o ustalenie istnienia umowy zawartej w dniu 8 lutego 2010 r. oraz w dniu 1 pazdziernika 2012 r. przez
Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) z Gming M. E., dotyczacej najmu nieruchomosci sasiedniej, szczegélowo
opisanej wyzej, na potrzeby prowadzonego postepowania podatkowego, a zatem na podstawie art. 199 a § 3
Ordynacji Podatkowej. Zgodnie z tym przepisem, jezeli zdowoddéw zgromadzonych w toku postepowania (...) wynikaja
watpliwosci co do istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, z ktérym zwigzane sa skutki podatkowe,
organ podatkowy wystepuje do sadu powszechnego o ustalenie istnienia lub nieistnienia tego stosunku prawnego lub
prawa.

Przywolany przepis daje zatem mozliwoéé organowi podatkowemu wystapienia z powodztwem o ustalenie, jezeli w
wyniku przeprowadzonego postepowania podatkowego pozostaly niedajace sie usungé watpliwoéci co do istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, z ktérym zwigzane sa skutki podatkowe ( w niniejszej sprawie —
ustalenie podatnika podatku od nieruchomoésci). Oceniajac wazno$¢ umoéw zawartych w dniu 8 lutego 2010 r. oraz
w dniu 1 pazdziernika 2012 r. pomiedzy Gmina M. E. a Wspolnotg Mieszkaniowa (...), Sad pierwszej instancji
rozwazal czy i w jakim zakresie wspolnota mieszkaniowa moze zawiera¢ umowy odnoszace skutek w postaci nabycia



prawa i obowigzkéw do wlasnego majatku, nie za§ do majatku wlascicieli lokali wchodzacych w sklad okreslonej
nieruchomoéci

Rozstrzygajac kwestie sporng Sad Rejonowy opart sie przede wszystkim na uchwale Sadu Najwyzszego podjetej w
skladzie 7 sedzidow, majacej moc zasady prawnej, w ktérej wywodzono z jakich przyczyn wspoélnota mieszkaniowa,
dzialajac w ramach przyznanej jej zdolnoSci prawnej, moze nabywaé prawa i obowiazki do wlasnego majatku. Stusznie
podnosi sie w apelacji, ze Sad pierwszej instancji, przywoluijac argumentacje Sadu Najwyzszego, pomingl t3 jej cze$¢, w
ktorej wyjasnia sie, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali stwarzajg podstawy prawne do przyjecia, iz zdolno$¢ prawna
wspolnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowiazkéw zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomosécia
wsp6lna. W uchwale Sad Najwyzszy wskazuje, iz przyjecie, ze wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkow
cywilnoprawnych oznacza, iz moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkéw wiascicieli lokali ( majatek wlasny).
W sklad tego majatku moga jednak wej$c jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoécia
wsp6lna, gdyz z przepisow ustawy o wlasnoéci lokali wynika ograniczenie zakresu zdolnoSci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej. Przepisy tej ustawy pozwalajg stwierdzi¢, ze do majatku wspdlnoty wchodza przede wszystkim
uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wsp6lng ( art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15 ust. 1 i art. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci
wspolnej. Ponadto w sklad majatku wspdlnoty moga wejé¢ prawa wynikajace z umoéw zawieranych przez nig w
ramach gospodarowania nieruchomoscia wspo6lna ( np. roszczenia wynikajace z uméw o remont nieruchomosci
wspoOlnej czy ocieplenie budynku), a takze wlasno$é nieruchomosci nabytej za zgoda wlascicieli ( art. 22 ust. 3 pkt 6a
u.w.l.). W odniesieniu do tego przypadku Sad Najwyzszy uznal, zZe nalezy konsekwentnie stwierdzié, ze w gre moze
wchodzi¢ jedynie nieruchomos$é potrzebna do zarzadzania nieruchomo$cia wspdélna, np. odrebna wlasnosé lokalu
przeznaczonego na siedzibe zarzadu wspolnoty.

W niniejszej sprawie przedmiotem umowy najmu z dnia 8 lutego 2010 r. oraz z dnia 01 pazdziernika 2012 r. jest
nieruchomo$¢ sasiednia. Taka sytuacja faktyczna byla natomiast przedmiotem oceny Sadu Najwyzszego w wyroku
z dnia 8 pazdziernika 2008 r. sygn. akt V CSK 143/08 ( Lex nr 485919). Ze stanowiskiem wyrazonym w tym
orzeczeniu Sad Rejonowy nie zgodzil sie, blednie uznajac, ze pozostaje ono w opozycji do przywolanej wezesniej
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., sygn. akt III CZP 65/07. Stanowisko Sgdu pierwszej instancji
obarczone jest bledem, gdyz w wyroku tym Sad Najwyzszy konsekwentnie powtarza argumentacje, wedle ktorej
wspolnota mieszkaniowa jest osoba ustawowa o zdolno$ci prawnej limitowanej przez przepisy ustawy wlasno$ci lokali
i ograniczonej do praw i obowiazkoéw zwigzanych z zarzadzeniem ( administrowaniem) nieruchomoscia wspdlna.
Gospodarowanie nieruchomoécia wsp6lna nie moze by¢ przy tym interpretowane rozszerzajaco. Zobowigzania
dotyczace nieruchomos$ci wspélnej to zobowigzania wynikajace z normalnego jej funkcjonowania, mieszczace
sie w granicach zwyklego zarzadu (zaplata za dostawe pradu, gazu, wody, odbiér Sciekow, wywbdz nieczystoSci,
wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy), jak tez czynnosci zakres ten przekraczajace, w szczegbdlnoSci wymienione w
art. 22 ust. 3 ustawy z 1994 r. o wlasno$ci lokali. Zwigzek gospodarczy nie moze jednak wykracza¢ poza granice
nieruchomos$ci wspoélnej w tym znaczeniu, ze odnosié¢ sie bedzie do innych nieruchomosci, choéby sgsiednich.
Gospodarowanie tymi nieruchomos$ciami w jakikolwiek sposéb nie miesSci sie w zdolnoéci prawnej wspolnoty jako
osoby ustawowej.

Niezaleznie od powyzszego zauwazy¢ nalezy, ze dla skutecznego zawarcia umoéw najmu nieruchomosci — jako
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu — wymagana byla uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca pelnomocnictwa do dokonania tej czynnosci, co wynika wprost z przepisow
ustawy o wlasnosci lokali. Art. 22 ust. 2 u.w.l. stanowi bowiem, ze do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres
zwykltego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W ust. 3 cyt. przepisu wymienia sie czynnoS$ci przekraczajace
zwykly zarzad, jednakze katalog ten ma charakter przykladowy, na co wskazuje zwrot ,,w szczeg6lnosci”. Kierujac sie
dotychczasowym orzecznictwem mozna przyjaé, ze przez czynnosci zwyklego zarzadu nalezy rozumiec zalatwianie
biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach



aktualnego jej przeznaczenia, wszystko za$, co sie w tych granicach nie mieéci, nalezy do spraw przekraczajacych
zwykly zarzad ( por. wyrok SA w Katowicach z dnia 25 kwietnia 013 r. , I A Ca 56/12). W niniejszej sprawie, jak
wynika z analizy akt postepowania podatkowego, zarzadca nie dysponowat skuteczng zgoda udzielona przez wlascicieli
lokali, ktora uprawnialaby ja do zawarcia w imieniu Wspd6lnoty umowy najmu na warunkach okreslonych w dniu 1
pazdziernika 2012 r. i w dniu 8 lutego 2010 r.

Z akt tych wynika, ze postanowieniem z dnia 6 lipca 2012 r. Prezydent Miasta E. zobowigzal Wspdlnote Mieszkaniowa
(...) przy ul. (...) do przedlozenia, w terminie 7 dni od dnia doreczenia postanowienia, uchwaly wspoélnoty dotyczacej
umocowania zarzadcy Zarzad (...) Spotka z o.0. w E. do dokonania czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, tj. zawarcia umowy dzierzawy nieruchomo$ci stanowiagcej wlasno$¢ Gminy M. E., badZ potwierdzenie
braku posiadania takiego umocowania ( k. 22 — 23). W odpowiedzi na to postanowienie organ podatkowy otrzymat
informacje Zarzadu (...) Sp. z 0.0. ze ,,nie wplynely jeszcze pelnomocnictwa od wszystkich wlascicieli lokali z
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy u. F. C.(...) w E., w zwigzku z czym nasza firma nie posiada legitymacji do
wystepowania w ich imieniu ( ...), a zatem pozostaje nam oczekiwanie na wplyw tych dokumentéw od wlascicieli
lokali” ( k. 28). Nie mozna zatem uznac, aby zarzadca, dysponowal skuteczng zgoda udzielona przez Wspdlnote, ktora
uprawnialaby go do zawarcia w jej imieniu umowy, o ktérej mowa wyzej. Brak prawidlowej uchwaly wyrazajacej zgode
na zawarcie umowy skutkuje stwierdzeniem, ze jest ona niewazna, jako sprzeczna z ustawg.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalil powbdztwo oraz
zasadzil od powoda Prezydenta Miasta E. na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w E. kwote
180 zl. Podstawe prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu za pierwsza instancje stanowil przepis art. 98 § 11 3w
zw. 7 art. 99 k.p.c., § 6 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu ( Dz. U. 2013, poz. 461j.t.).

O kosztach procesu za drugg instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 w zw. z art. 99 k.p.c., § 6 pkt 2 w zw. z
art. § 13 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzesSnia 2002 r.



