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STRESZCZENIE

Niniejszy artykul dotyczy wplywu niektorych zdarzen cywilnoprawnych, odnoszacych si¢ do
stosunku mi¢dzy wspotwlascicielami, na zakres podmiotowy opodatkowania podatkiem od towa-
réw 1 ustug §wiadczenia ushugi najmu nieruchomosci stanowiacej wspolwlasnos¢. Nalezy zauwa-
zy¢, ze liczne i1 rozbiezne orzecznictwo $wiadczy o wadze tego problemu. W opracowaniu przed-
stawiono niektore zdarzenia cywilnoprawne dotyczace wspotwlasnosci nieruchomosci, takie jak
podzial quoad usum nieruchomosci, ustanowienie zarzadcy nieruchomosci bedacego wspotwiasci-
cielem i ustanowienie zarzadcy spoza grona wspotwiascicieli nieruchomosci. Nastgpnie dokonano
analizy wptywu tych zdarzen na zakres podmiotowy opodatkowania ustugi najmu nieruchomosci
wspolnej. Trzeba podkresli¢, ze omawiane kwestie dotycza rowniez szerszego zagadnienia, jakim
jest problematyka zwigzkéw prawa podatkowego z prawem cywilnym.

Stowa kluczowe: nieruchomo$é¢; wspotwlasno$é; podziat quoad usum; zarzadca; najem; poda-
tek od towarow i ustug; ustuga; podatnik

WPROWADZENIE

Wynajmowanie nieruchomosci wspolnej przez wspotwlascicieli jest zjawi-
skiem do$¢ powszechnym. Z tego tytutu wspotwlasciciele nieruchomosci pobie-
raja czynsz najmu, ktory stanowi pozytek z rzeczy stanowigcej przedmiot wspot-



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 31/03/2026 05:43:06

10 Krzysztof Cien

wiasnosci. W swietle art. 207 Kodeksu cywilnego', ktory ma charakter ius dispo-
sitivi, pozytki i inne przychody z rzeczy wspolnej przypadaja wspotwlascicielom
w stosunku do wielkos$ci udziatéw; w takim samym stosunku wspotwlasciciele
ponosza wydatki i cigzary zwigzane z rzecza wspolna®. Do owych cigzarow zali-
cza sie¢ m.in. podatki, w tym podatek od towardw i ustug’, jezeli wspotwlascicie-
le nieruchomosci sg podatnikami w rozumieniu przepiséw o podatku od towarow
i ustug. Na gruncie ustawy normujacej ten podatek $wiadcza oni bowiem ustuge
najmu. Co do zasady kazdy ze wspotwlascicieli wynajmowanej nieruchomosci,
jezeli wykonuje samodzielnie dziatalno$¢ gospodarcza, o ktorej mowa w art. 15
ust. 2 ustawy o podatku od towardw i ustug, jest czynnym podatnikiem tego po-
datku. Jednakze na skutek niektorych zdarzen cywilnoprawnych?, odnoszacych
si¢ do stosunku miedzy wspotwlascicielami, krag podatnikow czynnych podat-
ku od towarow i uslug moze ulec zmianie. Trzeba zaznaczy¢, ze nie kazde zda-
rzenie cywilnoprawne na gruncie wspotwilasnosci skutkuje zwigkszeniem badz
zmniejszeniem liczby podatnikéw podatku od towarow i ushug z tytulu swiadcze-
nia ustugi najmu nieruchomosci. Analiza orzecznictwa pokazuje, ze stwierdzenie
wplywu lub braku wptywu wspomnianych zdarzen na zakres podmiotowy opo-
datkowania podatkiem od towaréw i uslug wynajecia nieruchomos$ci wspdlnej
przez wspotwlascicieli stwarza wiele watpliwosci zardwno dla organdow podatko-
wych, jak i sadownictwa administracyjnego.

Celem niniejszego opracowania jest ukazanie, w jaki sposob wybrane zda-
rzenia cywilnoprawne na gruncie wspotwlasnosci wynajmowanej nieruchomosci
wplywaja na zakres podmiotowy opodatkowania ustugi najmu podatkiem od to-
wardéw 1 ustug. Liczne i rozbiezne orzecznictwo w tej kwestii $wiadczy o wadze
tego problemu. Ponadto zagadnienie to, poza nielicznymi wyjatkami®, nie byto
obiektem szerszego zainteresowania w literaturze przedmiotu.

Nalezy postawi¢ teze, ze prawidtowe opodatkowanie podatkiem od towarow
i ustug ushugi najmu nieruchomosci wspoélnej jest w duzej mierze uzaleznione od
prawidtowego ustalenia podmiotow bedacych w danym stanie faktycznym czyn-
nymi podatnikami tego podatku. Aby tak si¢ stato, organy stosujace prawo powinny
ustali¢ stan faktyczny z nalezytym zastosowaniem przepisOw Kodeksu cywilne-
go dotyczacych wspdtwlasnosci, w szczegdlnosci w zgodzie z istota tej instytu-
cji. Ustawa o podatku od towaréw i ustug nie zawiera bowiem wiasnych norm

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2016 r., poz. 380 ze zm.).

2 Por. A. Cisek, K. Gorska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikow-
ski, Warszawa 2013, s. 360.

3 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (t.j. Dz.U. 22017 r., poz. 1221
ze zm.).

4 Zob. szerzej: A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1979, s. 105 i n.

5 Na temat sporu miedzy wspotwlascicielami wynajmujacymi nieruchomos$é wspélng i jego
wplywu na podatkowy stan faktyczny zob. S. Brzeszczynska, Wynajecie nieruchomosci wspolnej
przez sktoconych wspotwlascicieli, ,,Nieruchomosci” 2015, nr 9, s. 21 i n.
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definiujacych podstawowe pojecia i konstrukcje charakterystyczne dla wspotwia-
snosci rzeczy®.

Aby przedstawi¢ niniejszy problem, nalezy przede wszystkim dokona¢ anali-
zy dogmatycznej obowiazujacych zrodet prawa cywilnego i podatkowego, a takze
judykatury w tej kwestii. W omawianej materii orzeczenia nie sg jednolite i zawie-
raja istotne rozbiezno$ci. Ich wnikliwe zbadanie umozliwi poznanie, jakie zasa-
dy dotyczace wspotwlasnosci sg pomijane przez organy stosujace prawo, a ktore
moga mie¢ wplyw na nalezyte okreslenie krg¢gu podatnikow podatku od towarow
i ushug w przypadku wynajecia nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnosé.

Prawidlowe przedstawienie omawianego zagadnienia jest mozliwe tylko dzie-
ki wyszczegdlnieniu wspomnianych zdarzen cywilnoprawnych majacych wptyw
badzZ nie na zakres podmiotowy opodatkowania wynajecia nieruchomosci wspol-
nej. Nalezy zatem wskaza¢ i przedstawi¢ nastepujace zdarzenia: podzial quoad
usum nieruchomosci i jego znaczenie dla zakresu podmiotowego opodatkowania
wynajecia nieruchomosci wspdlnej, ustanowienie zarzadcy nieruchomosci beda-
cego wspotwlascicielem i znaczenie tego zdarzenia dla owego zakresu oraz usta-
nowienie zarzadcy niebedacego wspotwilascicielem i ustalenie podatkowych skut-
kéw dla omawianej problematyki. Rozwazania musza jednak by¢ poprzedzone
uwagami dotyczacymi umowy najmu na gruncie podatku od towarow i ustug.

UMOWA NAJMU NA GRUNCIE USTAWY
O PODATKU OD TOWAROW I USLUG

Czynno$¢ cywilnoprawna, jakg jest zawarcie umowy najmu, rodzi skutki
prawne nie tylko na gruncie prawa cywilnego, ale rowniez na ptaszczyznie praw-
nopodatkowej. Omawiana problematyka bedzie jednak dotyczy¢ wylacznie skut-
kéw prawnych wynajmowania nieruchomos$ci wspdlnej na gruncie podatku od
towarow i ustug.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatku od towardéw i ustug opodatko-
waniu podatkiem od towarow i ustug podlega odptatna dostawa towardéw i od-
platne §wiadczenie ustug na terytorium kraju. Natomiast przez pojecie swiad-
czenia ustug, w mys$l art. 8 ust. 1 ustawy o podatku od towarow i ustug, nalezy
rozumie¢ kazde §wiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jed-
nostki organizacyjnej niemajacej osobowosci prawnej, ktore nie stanowi dostawy
towaré6w w rozumieniu art. 7 tej ustawy, czyli przeniesienia prawa do rozporza-
dzania towarami jak wtasciciel’.

6 Zob. szerzej: A. Hanusz, Zasada autonomii woli stron stosunkow cywilnoprawnych w swietle
prawa podatkowego, ,,Panistwo i Prawo” 1998, z. 12, s. 39.
" Zob. wiecej: T. Michalik, VAT. Komentarz, Warszawa 2015, s. 115 in.
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Nalezy tez zwrdci¢ uwage na tres¢ art. 15 ust. 1 ustawy o podatku od towa-
row 1 ustug, ktory stanowi, ze podatnikami sg osoby prawne, jednostki organiza-
cyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne wykonujace samo-
dzielnie dziatalnos$¢ gospodarcza, bez wzgledu na cel lub rezultat takiej dziatal-
nosci. W tym miejscu wypada zasygnalizowaé, ze niniejsze opracowanie i uwagi
w nim zawarte odnosza si¢ tylko do podmiotéw bedacych podatnikami w rozu-
mieniu wyzej wymienionego przepisu.

Z kolei za dziatalno$¢ gospodarczg w rozumieniu ustawy o podatku od towa-
row i ustug nalezy rozumie¢, zgodnie z art. 15 ust. 2 tej ustawy, wszelkg dziatal-
no$¢ producentow, handlowcow lub ustugodawcow, w tym podmiotdw pozysku-
jacych zasoby naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalno$¢ oséb wykonujacych
wolne zawody. Dziatalno$¢ gospodarcza, w rozumieniu tego przepisu, obejmuje
w szczegolnosci czynnos$ci polegajace na wykorzystywaniu towardéw lub warto-
$ci niematerialnych i prawnych w sposob ciagly dla celow zarobkowych. Majac
na uwadze powyzsze przepisy, trzeba stwierdzi¢, iz co do zasady najem na grun-
cie podatku od towarow i ustug stanowi ustuge nim opodatkowana®.

Obowigzek podatkowy w przypadku $wiadczenia uslugi najmu powstaje
z chwilg wystawienia faktury, przy czym faktura powinna by¢ wystawiona nie
pbzniej niz z uptywem terminu ptatnoséci’. Gdy podatnik nie wystawit faktury lub
wystawit ja z opoznieniem, obowigzek podatkowy powstaje z chwila uptywu ter-
minéw wystawienia faktury, a w przypadku gdy nie okreslono takiego terminu
— z chwila uptywu terminu ptatnosci.

Stosownie do art. 29a ustawy o podatku od towarow i ustug podstawg opodat-
kowania jest wszystko, co stanowi zaptate, ktora dokonujacy dostawy lub ustu-
godawca ma otrzymac¢ z tytutu sprzedazy od nabywecy, ustugobiorcy lub osoby
trzeciej, wlacznie z otrzymanymi dotacjami, subwencjami i innymi doplatami
o podobnym charakterze, majacymi bezposredni wpltyw na cen¢ towarow dostar-
czanych lub ustug $wiadczonych przez podatnika. W przypadku najmu nierucho-
mosci podstawe opodatkowania co do zasady bedzie stanowil czynsz najmu'®.

8 Wigcej na temat problemu, czy najem mieszkania prywatnego stanowi dziatalno$¢ gospodar-
cza, zob. L. Matusiakiewicz, Najem nieruchomosci a VAT — kontrowersyjne problemy w swietle naj-
nowszych interpretacji organow podatkowych, ,Nieruchomosci” 2012, nr 4, s. 28 i n. Por. rdwniez
uwagi dotyczace zwolnienia od podatku od towardw i ustug najmu nieruchomos$ci mieszkalnych:
T. Krywan, VAT. Komentarz 2013, Wroctaw 2013, s. 550-551.

% Zob. art. 19a ust. 5 pkt 4 lit. b tiret trzeci ustawy o podatku od towaréw i ustug.

10 Zagadnienie wliczania do podstawy opodatkowania kwot z tytulu dostawy mediow wzbudza
wiele watpliwosci. Zob. wyroki NSA: z dnia 25 sierpnia 2015 r., | FSK 1672/13, Legalis nr 1361710;
z dnia 1 pazdziernika 2015 r., I FSK 1004/13, Legalis nr 1362239.
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PODZIAL QUOAD USUM NIERUCHOMOSCI

W mysl art. 206 Kodeksu cywilnego kazdy ze wspdiwlascicieli jest upraw-
niony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspoélposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostatych wspotwilascicieli. Przepis ten ma jednak charakter dyspozy-
tywny, co oznacza, ze wspotwlasciciele mogg inaczej uksztattowac sposob korzy-
stania z rzeczy wspolnej''. W szczegdlnosci moga oni zawrze¢ umowe o podziat
quoad usum'. Skutek w postaci podziatu quoad usum rzeczy wspdlnej moze
wywota¢ takze orzeczenie sadu, ktore uwzglednia roszczenie o dopuszczenie
do wspolposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej. Nalezy podkresli¢, ze bez
wzgledu na sposob dokonanego podziatu, istota i cechy charakterystyczne po-
dzialu rzeczy wspoélnej do wylacznego korzystania sa takie same zardwno przy
podziale sadowym, jak i umownym'®. Omawiany podzial quoad usum nie pozo-
staje bez wptywu réwniez na zakres podmiotowy opodatkowania podatkiem od
towarow 1 ustug wynajecia nieruchomosci wspolne;.

Podziat rzeczy quoad usum okre$la forme wspotposiadania i korzystania
z rzeczy wspoélnej. W systemie prawa nie znajduje si¢ zadna norma definiujgca
to pojecie, jednakze istote podziatu rzeczy do wytacznego korzystania wyjasnia
orzecznictwo. W uchwale z dnia 8 sierpnia 1980 r. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze
podziat quoad usum nieruchomosci:

[...] polega on na tym, ze kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do wyltacznego uzytku fizyczne-
go wydzielong cze$¢ nieruchomosci. Kazdy wigc, jezeli w umowie nie okres$lono inaczej, oddzielnie
uzywa swojej czgsci 1 oddzielnie czerpie z niej pozytki i rownocze$nie w takim tez zakresie kazdy
ze wspotwlascicieli, majac fizycznie wydzielong czg¢s¢, odpowiadajaca wielkosci jego udziatu, po-
nosi wszystkie zwigzane z eksploatacjg cze$ci wydatki'.

Po podziale quoad usum wspotwtasciciele dalej pozostaja wspdlposiadacza-
mi samoistnymi rzeczy wspolnej, lecz uzyskuja w ten sposob posiadanie zalezne
poszczegblnych czesci nieruchomosei'®. W wyniku dokonanego podziatu korzy-

1 Por. J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ignatowicz, J. Pietrzykowski, t. 1,
Warszawa 1972, s. 521 in.

12 Zgodnie z jedng z podstawowych zasad prawa cywilnego, jaka jest zasada autonomii woli
stron, kazda osoba moze wlasng moca ksztattowa¢ swoje stosunki prawne, ale oczywiscie w gra-
nicach prawa. Wspotwlasciciele rzeczy wspolnej moga zatem uksztalttowaé swoj stosunek prawny
w zakresie korzystania z niej swobodnie, jednakze w granicach okreslonych przepisami prawa. Zob.
A. Wolter, op. cit., s. 15. W odniesieniu do prawa podatkowego por. A. Hanusz, op. cit., s. 36 i n.

13 Zob. K. Czerwinska-Koral, Podzial quoad usum nieruchomosci rolnej, Warszawa 2015,
s. 156.

14 Zob. uchwata SN z dnia 8 stycznia 1980 r., IIT CZP 80/79, Legalis nr 21842.

15 Wigcej na temat posiadania zob. A. Kunicki, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 2: Prawo wia-
snosci i inne prawa rzeczowe, red. W. Czachorski, Warszawa 1977, s. 825 i n.
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staja z okreslonych czesci nieruchomosci na zasadzie wylacznosci. Podziat rzeczy
quoad usum jest bowiem wewngtrznym zorganizowaniem sposobu korzystania
z rzeczy wspolnej'®. W razie podziatu nieruchomos$ci do korzystania wydzielo-
ne czg$ci nie muszg odpowiadac¢ wielkosci udziatlow wspotwiascicieli'’. Ponadto
podziat nieruchomosci quoad usum nie przyznaje wspotwiascicielom zadnych
nowych uprawnien w stosunku do czesci rzeczy, ktora otrzymali do wylacznego
korzystania. Przystuguja im wylacznie te uprawnienia, ktore wynikaja z instytu-
cji wspotwlasnosci. Wszelkie dokonywane czynnosci powinny by¢ rozpatrywane
pod katem tego, czy mieszczg si¢ w granicach zwyklego zarzadu rzeczg czy tez sa
czynno$ciami przekraczajacymi zwykty zarzad, do ktorych potrzebna jest zgoda
pozostatych wspotwiascicieli'®. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 lutego 2004 r.
wskazat, ze kazdy ze wspotwlascicieli moze samodzielnie dokonywa¢ czynnosci
w stosunku do tej czesci rzeczy wspolnej, z ktorej samodzielnie korzysta'®. Zatem
kazdy ze wspotwlascicieli moze wynaja¢ czgs$¢ nieruchomoscei, ktora otrzymat do
wytacznego korzystania.

Ponadto w przypadku podziatu nieruchomosci quoad usum w ten sposob, ze
kazdy ze wspotwlascicieli korzysta na zasadzie wylacznosci z okreslonej czg-
$ci nieruchomosci, nie ma zastosowania zasada podziatu pozytkéw i przycho-
dow wedhug wielkosci udziatdéw?®. W wyroku z dnia 15 czerwca 1993 r. Sad Ape-
lacyjny w Gdansku stwierdzit, ze ,,jezeli wspotwlasciciele okresla prawo do ko-
rzystania z wydzielonej czgsci rzeczy przez wspotwlasciciela w sposob wylaczny
(quoad usum), istnieje domniemanie, ze temu wspotwlascicielowi przypadajg po-
zytki i dochody z rzeczy rowniez w sposob niepodzielny”?!. Przyja¢ zatem nale-
zy, ze wspotwlasciciel, ktory korzysta wytgcznie z okreslonej czgséci rzeczy, moze
zaréwno dokonywac naktadow na rzecz, jak i czerpac z niej korzysci z wytacze-
niem pozostatych wspotwiascicieli.

Z kolei uzgodnienie migdzy wspotwitascicielami, ze kazdy z nich bedzie po-
bierat czynsz najmu od innego lokalu, nie stanowi podziatu quoad usum, gdyz jest
to tylko okre$lenie sposobu podzialu migdzy wspotwlascicieli dochodu ze wspol-
nej nieruchomosci i nie wywiera skutku w zakresie posiadania?.

16 Tak: E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2013, s. 700.

17 Por. M. Durzynska, Podzial nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 245.

18 Zob. K. Czerwinska-Koral, op. cit., s. 152.

19 Tak: wyrok SN z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK 17/03, Legalis nr 68861.

20 Por. S. Rudnicki, G. Rudnicki, J. Rudnicka, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Ksi¢ga I1: Wia-
snos¢ i inne prawa rzeczowe, red. J. Gudowski, Warszawa 2013, s. 358; uchwata SN z dnia 8 stycz-
nia 1980 r., III CZP 80/79, Legalis nr 21842.

21 Tak: wyrok SA w Gdansku z dnia 15 czerwca 1993 1., I ACr 400/93, Legalis nr 46319.

22 Zob. wyrok SN z dnia 29 grudnia 1967 r., IIl CRN 306/67, OSNCP 1968, poz. 215.
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WPLYW PODZIALU QUOAD USUM NA ZAKRES PODMIOTOWY
OPODATKOWANIA USEUGI NAJMU NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]

Stosownie do powyzszych uwag trzeba stwierdzi¢, ze tak wspotwlasciciele,
jak i sad mogg dokona¢ podziatu nieruchomosci do korzystania. Majac na wzgle-
dzie ten fakt, nalezy odnies¢ go do zakresu podmiotowego opodatkowania podat-
kiem od towardéw i ustug ustugi najmu nieruchomosci wspdlnej, poniewaz zda-
rzenie to wptywa na 6w zakres. Skutki podzialu quoad usum na gruncie prawa
podatkowego sg bowiem zagadnieniem budzacym watpliwosci dla podatnikow?.

Wspotwiasciciel, ktory otrzymat czg¢s¢ nieruchomosei do wytacznego korzy-
stania, moze ja wynaja¢. W ten sposob bedzie on na zasadzie wylacznosci po-
bierat korzysci, jakie ptyng z umowy najmu, a wigc czynsz najmu. Taka sytuacja
bedzie rowniez podatkowym stanem faktycznym, poniewaz na gruncie ustawy
o podatku od towaréw i ushug bedzie on $wiadczyt ushuge najmu. Swiadczenie
nalezne mu z tytulu $wiadczonej ustugi bedzie stanowito przedmiot opodatkowa-
nia podatkiem od towarow i ustlug. Wspotwiasciciel ten bedzie jednak jedynym
podatnikiem czynnym podatku od towaroéw i ustug, gdyz tylko on czerpie ko-
rzys$ci na zasadzie wylacznosci. Wynika to z tresci przepisu art. 659 § 1 Kodek-
su cywilnego. W mysl wyzej przywotanego przepisu tylko ten, kto zobowigzuje
si¢ do oddania rzeczy do uzywania (wynajmujacy), uzyskuje w zamian czynsz
najmu, ktoéry zobowigzuje si¢ ptaci¢ najemca. Ustalenie, ze bedzie on jedynym
podatnikiem, wynika ze stwierdzenia, ze tylko on wynajmuje przedmiotowg nie-
ruchomo$¢ i w konsekwencji tego tylko on jest beneficjentem umowy najmu.
Z cala pewnoscig nie bedg czynnymi podatnikami podatku od towaréw i ustug
pozostali wspotwlasciciele, gdyz nie sg oni strong umowy najmu i w konsekwen-
cji nie czerpia z niej korzysci. Wynika to z faktu, ze wynajmowana jest tylko
czg$¢ nieruchomosci. Nie nalezy wigc przyjmowac, ze podatnikami sg wszyscy
wspotwlasciciele, bo umowa odnosi si¢ do nieruchomosci stanowiacej wspotwia-
snos¢. Istotg tego zagadnienia jest to, ze umowa najmu ma za przedmiot odda-
nie do uzywania czg¢$ci nieruchomosci, z ktorej wspotwlasciciel korzysta w spo-
sob wylaczny.

W praktyce moze mie¢ miejsce tez przypadek, w ktérym w wyniku podzia-
hu quoad usum jeden ze wspotwlascicieli uzyskuje prawo do rozporzadzania cata
nieruchomoscia i w ramach przystugujacych mu uprawnien wynajmuje calg nieru-
chomos¢, a pozostali rezygnujg z pozytkdw, jakie mogg osiagnacé z rzeczy wspol-
nej. Nawet w takiej sytuacji tylko on bedzie podatnikiem czynnym podatku od
towarow i uslug, mimo ze umowa najmu odnosi si¢ do calej nieruchomosci sta-

3 Por. przyktadowo interpretacj¢ indywidualng Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia
30 marca 2009 r., IPPP1/443-91/09-4/AW.
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nowiacej wspotwlasnos¢. Samo wynajecie nieruchomosci wspoélnej przez jedne-
go wspotwlasciciela nie czyni pozostatych wspotwlascicieli czynnymi podatnika-
mi tego podatku z tytulu §wiadczenia ustugi najmu nieruchomosci*.

Pozostali wspotwlasciciele moga oczywiscie wynajac swoje czesci nierucho-
mosci 1 w ten sposob stac¢ si¢ czynnymi podatnikami podatku od towaroéw i ushug.
Opodatkowaniu bedzie podlegata wowczas naleznos¢ z tytutu czynszu najmu,
jaka otrzymaja na zasadzie wytacznosci.

Podziat quoad usum nieruchomosci wspolnej bedzie skutkowat zatem sytu-
acja, w ktorej nie wszyscy wspotwiasciciele sa podatnikami podatku od towarow
i ushug, ale tylko ten wspdtwiasciciel, ktoéry postanowit wynajac czes¢ nierucho-
mosci wspolnej wykorzystywanej przez niego w sposob wytaczny badz ten, ktory
wynajmuje calg nieruchomos¢, a pozostali wspotwtasciciele zrezygnowali z po-
zytkow, jakie przynosi rzecz wspoélna.

ZARZAD RZECZA BEDACA PRZEDMIOTEM WSPOLWLEASNOSCI

Analizujac zagadnienie wplywu zdarzen cywilnoprawnych odnoszacych sie
do wspditwlasnosci na zakres podmiotowy opodatkowania podatkiem od towa-
row 1 ustug wynajecia nieruchomosci wspoélnej, nalezy zwroci¢ uwage na kwe-
stie zarzadu rzeczg wspolna, a konkretnie na zagadnienie ustanowienia zarzadcy.
Osoba zarzadcy oraz sposédb jego ustanowienia majg znaczenie dla prawidtowego
ustalenia zakresu podmiotowego opodatkowania tym podatkiem wynajecia nie-
ruchomosci stanowigcej wlasnos¢ wspotwlascicieli. Zarzadca moze by¢ ustano-
wiony na mocy umowy zawartej przez wspotwlascicieli badz na skutek powota-
nia przez sad.

W zwiazku z tym, ze przepisy Kodeksu cywilnego regulujace zarzad rzecza
wspolng majg charakter dyspozytywny, wspotwlasciciele moga w drodze umo-
wy ustali¢ inny sposob jej zarzadu. W szczego6lnosci moga postanowic, ze zarzad
rzeczg wspolng bedzie sprawowatl w imieniu wszystkich jeden ze wspotwilasci-
cieli albo osoba trzecia. W umowie powierzajacej wykonywanie zarzgdu mozna
rowniez okresli¢ rodzaj czynnosci prawnych lub faktycznych, do ktérych wyko-
nania bedzie potrzebna zgoda wszystkich albo wigkszosci wspotwiascicieli. Na-
lezy jednak zauwazy¢, iz umowa powierzajaca wykonywanie zarzadu zarzadcy
wylacza uprawnienia pozostatych wspotwilascicieli do sprawowania zarzadu rze-

2 Tak: S. Brzeszczynska, op. cit., s. 24. Natomiast na temat podziatu quoad usum na gruncie
podatku od spadkéw i darowizn zob. P. Szczes$niak, Glosa do wyroku Naczelnego Sqdu Admini-
stracyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt II FSK 146/13 (dot. nieskutecznosci umowy o podzial
quoad usum na gruncie ustawy o podatku od spadkow i darowizn), ,,Zeszyty Naukowe Sadownic-
twa Administracyjnego” 2015, z. 6, s. 147 i n.
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czg wspolng®. Z catg pewnosciag do praw i obowigzkow zarzadcy nalezy dokony-
wanie czynnosci prawnych, takich jak m.in. zawieranie umow, czynnosci faktycz-
nych, a takze reprezentacja wspotwiascicieli. Do jego obowiazkow bedzie poza
tym nalezato przekazywanie przychodow i pozytkow, jakie przynosi rzecz wspol-
na, stosownie do postanowien umowy o powierzeniu zarzadu, a w przypadku ich
braku — zgodnie z regulacja art. 207 Kodeksu cywilnego.

Ponadto, zgodnie z art. 203 Kodeksu cywilnego, w sytuacji gdy nie mozna
uzyska¢ zgody wiekszosci wspotwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyklego zarzadu albo jezeli wickszo$¢ wspotwiascicieli narusza zasady prawi-
dtowego zarzadu lub krzywdzi mniejszos¢, kazdy ze wspdtwlascicieli moze wy-
stapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy. Na skutek wydanego orzeczenia ustana-
wiany jest zarzad sadowy, ktory stanowi glteboko posunigta ingerencje w sposob
wykonywania zarzadu rzecza wspolng. Jednakze jest on skuteczniejszy w prak-
tyce — w konkretnym stosunku prawnym — od ustawowego rezimu zarzadu?®.
Zastosowanie do niego znajdujg przepisy Kodeksu postepowania cywilnego®’ re-
gulujace zarzad zwigzany ze wspotwlasnoscia i uzytkowaniem? oraz — z mocy
odestania art. 615 Kodeksu postepowania cywilnego — przepisy dotyczace za-
rzadu w toku egzekucji z nieruchomosci zawarte w art. 931-941 tej ustawy. Od
momentu uprawomocnienia si¢ postanowienia o ustanowieniu zarzadcy nabywa
on w granicach okreslonych przez ustawodawce uprawnienia do wykonywania
zarzadu, a tracg je wspotwlasciciele®. Jako zarzadce rzeczy wspoélnej sad moze
ustanowi¢ jednego ze wspotwlascicieli albo osobe trzecig. Co do zasady moze
on samodzielnie dokonywa¢ czynnos$ci zwyklego zarzadu, za$ czynnos$ci prze-
kraczajace zakres zwyklego zarzadu moze dokona¢ tylko za zgoda wspotwila-
scicieli. W przypadku braku takiej zgody, stosownie do art. 935 § 3 Kodeksu
postepowania cywilnego, czynnos$¢ przekraczajaca zwykly zarzad moze by¢ do-
konana tylko i wylacznie za zgoda sadu. Nalezy tu zwroci¢ uwage na fakt, iz za-
rzadca powinien wykonywac¢ czynnosci niezbgdne do prawidlowego gospodaro-
wania rzeczg wspolng. Zgodnie z art. 935 § 1 Kodeksu postgpowania cywilne-
g0 ma on prawo pobiera¢ na rzecz wspotwiascicieli pozytki z rzeczy, spienigzaé
je w granicach zwyktego zarzadu, a takze prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykony-
waniu zarzadu okazg si¢ potrzebne®®. Wyraznego podkreslenia wymaga rowniez
przewazajace w literaturze przedmiotu stanowisko gloszace, ze zarzadca wyzna-

% Uprawnienia okre$lone w art. 199-202 Kodeksu cywilnego. Zob. S. Rudnicki, G. Rudnicki,
J. Rudnicka, op. cit., s. 336.

2 Tak: E. Gniewek, op. cit., s. 692.

27 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 .,
poz. 1822 ze zm.).

28 Zob. art. 611-616 Kodeksu postepowania cywilnego.

¥ Zob. J. Ignatowicz, op. cit., s. 519.

39 Por. orzeczenie SN z dnia 13 kwietnia 1966 r., I CR 24/66, ,,Panstwo i Prawo” 1968, z. 2,
s. 330.
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czony przez sad nie jest przedstawicielem wspotwlascicieli, lecz dziata we wia-

snym imieniu®'.

W odniesieniu do zarzadu rzeczg wspolng nalezy ponadto wskazaé na regu-
lacje art. 205 Kodeksu cywilnego, ktora odnosi si¢ zarowno do zarzadcy sado-
wego, jak 1 zarzadcy ustanowionego na mocy umowy wspotwlascicieli. Zgodnie
Z jej trescig wspotwlasciciel sprawujacy zarzad rzecza wspolna moze zadaé od po-
zostatych wspotwlascicieli wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu na-
ktadowi jego pracy. W przypadku zarzadcy sadowego o wysoko$ci jego wyna-
grodzenia rozstrzyga sad, natomiast wynagrodzenie zarzadcy ustanowionego na

podstawie umowy okreslaja jej strony.

USTANOWIENIE ZARZADCY BEDACEGO WSPOLWEASCICIELEM

A ZAKRES PODMIOTOWY OPODATKOWANIA

Jak juz wczeéniej wspomniano, zarzadca ustanowionym na mocy umowy
wspotwlascicieli albo zarzadcg sadowym moze by¢ wspotwlasciciel. Majac na
wzgledzie ten fakt, nalezy odnies¢ go do zakresu podmiotowego opodatkowania
podatkiem od towar6éw i ustug wynajecia nieruchomosci wspolnej przez wspot-
wiascicieli, ktorzy sg podatnikami w rozumieniu art. 15 ust. 1 ustawy o podatku
od towarow i ustug. Ustanowienie zarzadcy bedacego wspotwiascicielem nieru-
chomosci nie wptywa bowiem na krag podatnikoéw z tytutu wynajecia nierucho-
mosci wspolnej, czego niestety zarowno organy podatkowe, jak i sagdownictwo

administracyjne nickiedy nie zauwazaja.

Gdy zostanie zawarta umowa najmu, najemca — zgodnie z art. 669 Kodek-
su cywilnego — obowigzany jest ptaci¢ czynsz w terminie umowionym. W przy-
padku ustanowienia zarzadcy najemca przekazuje caly czynsz zarzadcy, ktory na-
stepnie, stosownie do art. 207 tej ustawy badz uzgodnien wspotwlascicieli co do
podziatu pozytkow z rzeczy wspoélnej, rozdziela go migdzy wspotwlascicieli.
Przypadajaca na wspotwlasciciela czg$¢ czynszu jest bowiem zaptata za Swiad-
czong ustuge najmu. W zwigzku z tym kazdy ze wspotwlascicieli powinien,
zgodnie z art. 106b ustawy o podatku od towarow i ustug, wystawi¢ fakture jako
swiadczacy ustuge. Do podstawy opodatkowania powinno wlicza¢ si¢ wylacznie
to, co jest nalezne kazdemu wspotwlascicielowi, czyli czynsz najmu jako pozytek
obliczony stosownie do udziatu badz uzgodnien migdzy wspotwlascicielami co
do podziatu pozytkéw?*?. W takiej sytuacji podatnikiem czynnym podatku od to-

31 Tak: J. Ignatowicz, op. cit., s. 519; J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, red. J. Wi-
niarz, t. 1, Warszawa 1989, s. 179; E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Pietrzykowski, t. 1, Warszawa 2011, s. 646. Por. tez: orzeczenie SN z dnia 26 kwietnia 1966 r.,

I CR 712/63, OSN 1966, poz. 221.
32 Zob. wyrok NSA z dnia 13 czerwca 2014 r., I FSK 1066/13, Legalis nr 1043110.
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wardéw 1 ustug z tytulu ustugi najmu jest kazdy ze wspotwlascicieli, w tym za-
rzadca, poniewaz kazdemu z nich przypada zaptata z tego tytutu. Fakt, Ze je-
den ze wspotwtascicieli jest wspotwiascicielem administrujacym (zarzadca) w ra-
mach stosunku najmu nie oznacza bowiem, ze przez to drugi ze wspotwlasci-
cieli traci przymiot podatnika tego podatku w zwigzku z wynajmem nierucho-
mosci wspolnej*. Dokonywania przez zarzadce rozliczen ze wspotwiascicielami
nie nalezy traktowac tylko jako realizowanie uprawnien wspotwilascicieli okre-
$lonych w prawie cywilnym, ale réwniez jako przekazywanie korzysSci za §wiad-
czong ustuge najmu’*. Uznanie zarzadcy za jedynego podatnika w przypadku wy-
najecia nieruchomos$ci wspolnej przez wspotwlascicieli oznaczaloby oderwanie
obowigzku podatkowego od podmiotéw dokonujacych czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu. Nie ulega tez watpliwosci, ze beneficjentami takiej umowy naj-
mu sg wszyscy wspotwiasciciele, a nie tylko zarzadca. Zarzadca jest jedynie ,,in-
kasentem” nalezno$ci za wynajem, przyshugujgcej od najemcy wszystkim wspot-
wlascicielom odpowiednio do posiadanego udziatu albo uzgodnien co do podzia-
hu pozytkoéw z rzeczy™®.

Zarzadca, dokonujac czynnosci prawnych i faktycznych dotyczacych nieru-
chomosci stanowigcej wspotwlasnos¢, na gruncie podatku od towardow i ustug
swiadczy ustuge zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Jednakze wynagrodzenia
przypadajacego zarzadcy z tego tytutu nie mozna zalicza¢ do podstawy opodatko-
wania z tytulu $wiadczenia przez niego, jako jednego ze wspotwilascicieli, ushugi
najmu, poniewaz sg to dwie odrgbne ustugi. Usluga zarzadu rzecza wspolng jest
bowiem $wiadczona na rzecz wspotwlascicieli nieruchomosci, a nie jej najemcy.

33 Tak: wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2013 r., I FSK 271/12, Legalis nr 759491; wyrok NSA
z dnia 19 marca 2014 r., I FSK 579/13, Legalis nr 908692; wyrok NSA z dnia 13 czerwca 2014 r.,
I FSK 1066/13, Legalis nr 1043110.

3% Odmiennie, moim zdaniem blednie, NSA w wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., I FSK 289/12,
Legalis nr 759900. Z przedstawionego w uzasadnieniu wyroku stanu faktycznego wynika, ze je-
den ze wspotwlascicieli nieruchomosci byt wspotwlascicielem administrujacym i w ramach umo-
wy o administrowanie wynajmowal nieruchomo$¢ wspolng. Drugi ze wspotwlascicieli wystawiat
mu faktur¢ na swoja cze¢$¢ czynszu najmu w celu rozliczenia pozytkéw i na tej podstawie otrzy-
mywat korzysci z tytulu wynajecia nieruchomosci. Sad blednie uznal, ze podatnikiem z tytulu
najmu jest jedynie wspotwlasciciel administrujacy. W uzasadnieniu wyroku Naczelny Sad Admi-
nistracyjny wskazatl, ze ,,przekazywanie przez jednego ze wspotwlascicieli pozostatym wspotwia-
$cicielom — odpowiednio do wielkosci ich udziatdéw — pobranych przez niego pozytkow z rzeczy
jest realizacja uprawnien poszczegdlnych wspotwlascicieli, majacych oparcie wprost w przepisach
prawa cywilnego. Nie towarzyszy temu zaden wzajemny obowigzek po ich stronie, ktdry by moz-
na uzna¢ za $wiadczenie ustugi w rozumieniu VAT-u”. Nie mozna si¢ z tym zgodzi¢. Nalezy za-
znaczy¢, ze w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 marca 2014 r.
(I FSK 579/13) sktad orzekajacy w tej sprawie stwierdzil, iz nie podziela przedstawionego powyzej
stanowiska innego sktadu orzekajacego Naczelnego Sadu Administracyjnego.

35 Poglad taki wyrazit NSA w wymienionym juz wyroku z dnia 13 czerwca 2014 r., I FSK
1066/13.
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Swiadczenie nalezne zarzadcy jest zatem wylacznie ekwiwalentem naktadow w
zwigzku z wykonywanymi przezen czynno$ciami zarzadu i nie moze obejmowac
zadnych innych sktadnikow, w tym korzysci z najmu nieruchomosci stanowia-
cej wspotwlasnos¢. Cigzar wynagrodzenia zarzadcy ponosza zas wspotwlascicie-
le nieruchomosci.

Majac na celu potwierdzenie powyzszego pogladu, warto odnie$¢ sie do
orzecznictwa Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci dotyczacego podatku od
warto$ci dodanej**. W wyroku w sprawie C-427/98 Trybunal wskazal, Ze niedo-
puszczalna jest sytuacja, gdy podstawa opodatkowania bytaby wyzsza od kwoty,
ktérg podatnik faktycznie otrzymuje®’. Zatem podstawg opodatkowania z tytutu
$wiadczenia ustugi najmu dla zarzadcy bedzie kwota, ktora otrzymuje po podzia-
le, a nie petna kwota czynszu najmu, jaka otrzymuje od ustugobiorcy.

USTANOWIENIE ZARZADCY NIEBEDACEGO WSPOELWEASCICIELEM
A ZAKRES PODMIOTOWY OPODATKOWANIA

W nawigzaniu do powyzszych uwag nalezy przypomnie¢, ze osoba trzecia,
niebedaca wspdtwlascicielem, moze sta¢ si¢ zarzadcg rzeczy wspdlnej na mocy
umowy wspdtwlascicieli badz orzeczenia sadu. Zdarzenie to nie wptywa jednak
na zakres podmiotowy opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug wynaje-
cia nieruchomosci wspolnej, skutkujac zwigkszeniem albo zmniejszeniem liczby
podatnikow.

Jak wczesniej wspomniano, do kompetencji zarzadcy nalezy m.in. zawieranie
umow oraz ich wykonywanie. W przypadku umowy najmu, ktora zarzadca zawie-
ra we wlasnym imieniu, ale na rzecz wspoitwtascicieli, najemca ptaci czynsz naj-
mu do jego rak. Nastepnie naleznos$¢ z tytutu czynszu najmu jest dzielona przez
zarzadce na rzecz wspolwiascicieli stosownie do postanowien umowy powierza-
jacej mu zarzad rzeczg wspoélna, a w przypadku ich braku — w stosunku do wiel-
kos$ci udziatéw, zgodnie z art. 207 Kodeksu cywilnego. Przypadajace wspotwia-
scicielom korzysci sa bowiem zaptatg za §wiadczong ustuge najmu nierucho-
mosci 1 w konsekwencji tego sa opodatkowane podatkiem od towaréw i ushug.
Kazdy z wynajmujacych wspotwlascicieli jest wowczas podatnikiem czynnym
podatku od towardéw i ustug i w zwigzku z tym powinien wystawic¢ fakture na
sW0ja cze$¢ czynszu najmu, przypadajagca mu w stosunku do udziatlu, chyba ze
wspotwlasciciele postanowili w umowie o innym sposobie podziatu pozytkow
z rzeczy wspolnej. Podkreslenia wymaga fakt, ze w takiej sytuacji zarzadca nie-
ruchomosci nie jest podatnikiem tego podatku z tytutu wynajecia nieruchomosci

3¢ Zob. dyrektywa Rady 2006/112/WE z dnia 28 listopada 2006 r. w sprawie wspolnego syste-
mu podatku od wartosci dodanej (Dz.Urz. UE. L nr 347, s. 1 ze zm.).
37 Zob. wyrok ETS z dnia 15 pazdziernika 2002 r., C-427/98, Legalis nr 153353.
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wspolnej. Przekazuje on jedynie korzys$ci nalezne wspotwiascicielom, ktorzy fak-
tycznie sg wynajmujacymi, a sam z tytulu najmu nic nie uzyskuje.

Zarzadca, bedacy podatnikiem w rozumieniu art. 15 ustawy o podatku od to-
warow 1 ushug, dokonujac czynnosci zarzadu rzeczg wspolng, swiadczy na rzecz
wspotwlascicieli ustuge zarzadu. W zamian za nig, na podstawie art. 205 Ko-
deksu cywilnego, otrzymuje stosowne wynagrodzenie, ktore podlega opodat-
kowaniu podatkiem od towardéw i ushug. Stanowi ono zaptate za $wiadczong na
rzecz wspodtwlascicieli ustuge zarzadu, ktorej jednym z elementow jest zawiera-
nie uméw najmu na rzecz wspotwiascicieli. Jak trafnie stwierdzit Naczelny Sad
Administracyjny, ,,czynnosci najmu wykonywanych w ramach zarzadu nie moz-
na odrywac od czynnosci samego zarzadu, najem nieruchomosci bowiem odby-
wa si¢ w ramach czynnosci zarzadu™®. Swiadczenie nalezne zarzadcy w zamian
za sprawowanie zarzadu jest co do zasady wylacznie ekwiwalentem dokonanych
naktadéw poczynionych w zwigzku z wykonywaniem zarzadu, nie wchodzi na-
tomiast do niego nalezno$¢ z tytutu czynszu najmu. Podstawa opodatkowania
dla zarzadcy jest wylacznie wynagrodzenie za $wiadczong usluge najmu. Kwota
nalezna obejmuje jedynie wynagrodzenie za ustuge zarzadu i nie moze by¢ po-
wiekszona o zadne dodatkowe sktadniki, w szczegdInosci o kwoty wptat dokony-
wanych przez najemcéw lokali, gdyz do takiego zabiegu brak jest odpowiedniej
podstawy prawnej®. W takim przypadku beneficjentami uméw najmu sg wytacz-
nie wspotwtlasciciele nieruchomoscei i to oni sg podatnikami czynnymi podatku
od towaréw 1 uslug w zwigzku z jej wynajeciem, a nie zarzadca, na ktorym cigzy
obowigzek podatkowy tylko z tytulu §wiadczonej ustugi zarzadu.

Na zakonczenie uwag dotyczacych zarzadcy bedacego osoba trzecia warto
zwrdci¢ uwage na poglad wyrazony przez Naczelny Sad Administracyjny w jed-
nym z wyrokow:

[...] za stuszng nalezy uznac¢ teze, ze tylko zaptata podatku przez podatnika prowadzi do reali-
zacji zobowigzania podatkowego i tym samym do jego wygasnigcia. Sytuacji tej nie zmieniataby na-
wet okolicznos$¢, ze zarzadca placitby podatek VAT nie w swoim imieniu, lecz w imieniu skarzace;.
Ptacenie podatkow jest bowiem osobista powinnos$cia kazdego podatnika, ktora nie moze by¢ prze-
rzucana mocg umow cywilnoprawnych na inne podmioty, na co zreszta zwracaty uwagg stronie or-
gany podatkowe w toku prowadzonego postepowania®.

Wobec powyzszego trzeba podkresli¢, ze prawidtowe opodatkowanie ustugi
najmu nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnos¢ zachodzi tylko wtedy, gdy pod-

38 Tak: wyrok NSA z dnia 2 kwietnia 2012 r., I FSK 820/11, Legalis nr 491627.

39 Zob. wyrok NSA z dnia 28 czerwca 2012 r.,  FSK 1538/11, Legalis nr 779334.

40 Tak: wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2013 r., I FSK 271/12, Legalis nr 759491. Wigcej na te-
mat obchodzenia prawa podatkowego za pomocg uméw cywilnoprawnych zob. A. Hanusz, op. cit.,
s. 42-43.
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miot, ktory odnidst korzys$¢ z tej ustugi osobiscie, zaptaci podatek. Z cala pewno-
$cig umowa cywilnoprawna z zarzadca nie moze tej powinnosci zniesc.

PODSUMOWANIE

Reasumujac, nalezy stwierdzié, ze prawidlowe ustalenie czynnych podatni-
kow podatku od towardw i ustug z tytulu ushugi najmu nieruchomosci stanowigce;j
wspotwlasnosc jest uzaleznione od wskazania wspotwlascicieli, ktorzy faktycznie
otrzymujg korzys¢ ze §wiadczonej ustugi. Aby osiagnac¢ taki stan rzeczy, organy
podatkowe winny ustali¢ stan faktyczny z nalezytym zastosowaniem przepisOw
prawa cywilnego dotyczacych wspdtwiasnosci rzeczy. Siggniecie do odpowied-
nich przepiséw prawa cywilnego jest niezbedne, gdyz ustawa o podatku od towa-
row 1 ustug nie definiuje w sposéb odrebny od regulacji cywilnoprawnych pojeé
charakterystycznych dla wspotwlasnosci rzeczy.

Pierwsze z wymienionych zdarzen cywilnoprawnych, czyli podziat quoad
usum nieruchomosci, bedzie co do zasady wplywato na krag podatnikow czyn-
nych podatku od towaréw i ustug z tytutu ustugi najmu nieruchomosci wspolne;.
Cze$¢ nieruchomosci, jakg wspotwlasciciel otrzymat do wytacznego korzystania,
moze zosta¢ wynajeta i wskutek tego bedzie on jedynym czynnym podatnikiem
tego podatku. Nie bgda nimi pozostali wspdtwiasciciele nieruchomosci, poniewaz
umowa najmu odnosi si¢ do czeSci nieruchomosci wspolnej i w ten sposob nie
przysparza im zadnych korzysci.

Ustanowienie zarzadcy nieruchomosci wspolnej, zarowno z grona wspotwia-
Scicieli, jak i osoby niebedacej wspotwlascicielem, nie wptywa na zakres pod-
miotowy opodatkowania wynajecia nieruchomos$ci wspolnej. W sytuacji ustano-
wienia zarzadcy bedacego wspotwlascicielem podatnikami czynnymi podatku od
towarow 1 ustug z tytulu wynajecia wspolnej nieruchomosci sg wszyscy wspot-
wlasciciele, gdyz to oni otrzymujg korzysci ze $wiadczonej ustugi. Z kolei w przy-
padku, gdy zostanie ustanowiony zarzadca niebedacy wspotwiascicielem, podat-
nikami w przedmiotowej sytuacji beda wspotwtasciciele, a nie zarzadca.

Ustawa o podatku od towaréw i ustug czesto postuguje si¢ pojeciami uksztal-
towanymi w prawie cywilnym i jednoczes$nie nie nadaje im swoistego znaczenia
w definicji ustawowej ani nie odsyta do odpowiednich regulacji prawa cywilne-
go. W takiej sytuacji, majac na uwadze zasade jednosci systemu prawa, powinno
si¢ ustala¢ podatkowe stany faktyczne w zgodzie z terminologia przyjeta w pra-
wie cywilnym i zasadami regulujagcymi dang instytucje prawa cywilnego. Nieste-
ty, praktyka stosowania prawa pokazuje, Ze nieczg¢sto ma to miejsce.
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SUMMARY

This elaboration is concentrated on the influence of certain civil law actions referring to the
relationship between co-owners on the subjective scope of the taxation with tax on goods and
services of leasing the property constituting the co-ownership. One should notice that numerous and
divergent judicial decisions are attesting to the importance of this problem. In the article there were
described certain civil law actions referring to the co-ownership of property, so as the quoad usum
division of property, establishing the administrator of property, which is a co-owner and establishing
the administrator, which is not a co-owner. Next, there was made an analysis of the influence of
these actions on the subjective scope of taxing the service of leasing the property constituting the
co-ownership. It must be emphasized that those matters concern also another problem, to wit, links
of tax law with the civil law.

Keywords: property; co-ownership; quoad usum division; administrator; lease; tax on goods
and services; service; taxpayer
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