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SADOWEGO ZARZADCY NIERUCHOMOSCI

Odzyskiwanie przez prywatnych wiascicieli zarzadu nieruchomos$ciami bu-
dynkowymi, ktdre przez wiele lat byty przedmiotem publicznej gospodarki, juz
od kilku lat jest codziennosScia. Praktyka wykazuje, ze wigze sie z tym szereg
probleméw natury prawnej. Sa one tym powazniejsze, ze w wiekszosci przypad-
kéw chodzi o nieruchomosci, co do ktérych istnieje wspotwilasnosé. Rozwigzanie
problemoéw prawnych jest istotne przede wszystkim z punktu widzenia wtasci-
cieli nieruchomosci, ale takze powinno usprawnié i ujednolici¢ reguty postepo-
wania stosowane w praktyce przez zarzgdcow. Niniejszy artykut zawiera ocene
i interpretacje rozwigzan prawnych odnoszacych sie do zarzadcy sgdowego dla
nieruchomosci budynkowej stanowigcej przedmiot wspotwiasnosci.

Punktem wyjscia musi by¢ okreslenie —na podstawie przepiséw kodeksu
cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego —cywilnoprawnej pozycji za-
rzadcy nieruchomosci. Od razu trzeba zaznaczy¢, ze regulacja ustawowa jest
niezwykle skgpa. Ustalenia natury cywilnoprawnej postuza za podstawe pre-
zentacji unormowan prawa podatkowego.

l. Do podstawowych wiadomo$ci z zakresu prawa rzeczowego halezy
stwierdzenie, ze elementami konstytutywnymi dla istnienia stosunku wspét-
wilasnosci jest jednos$¢ przedmiotu, wielo$¢ podmiotéw i niepodzielno$¢ wspdl-
nego prawa. Przy wspétwitasnosci w czesciach utamkowych, regulowanej w art.
195-221 k.c., udziaty wspo6twiascicieli oznaczone sg utamkowo. Sa to jednak
tzw. udziaty idealne, ktorym w naturze nie odpowiadajg wydzielone czesci rze-
czy. Inaczej wyglada sytuacja, gdy wspotwiasciciele przeprowadza tzw. podziat
quoad usum, czyli podziat rzeczy do korzystania, ktory nie oznacza zniesienia
wspoétwiasnosci, a tylko fizyczne wydzielenie czesSci rzeczy poszczegdlnym
wspotwiascicielom do wytacznego uzytkul Pozwala to zmniejszy¢ nieco ciezar
wspollnego zarzadu catg rzeczg. Cho¢ podziat taki w przypadku nieruchomosci
budynkowych jest na og6t mozliwy do przeprowadzenia, w praktyce wystepuje
w przypadku matych budynkoéw, przeznaczonych do osobistego korzystania
przez wspotwiascicieli2 W kamienicach, w ktérych lokale sg wynajmowane,
wspotwitascicielom chodzi raczej o zorganizowanie wspdélnego zarzadu. Kodeks

1Mozliwos$¢ przeprowadzenia tego podziatu odrzuca sie w przypadku, gdy korzystanie i zarzadzanie przedmio-
tem wspotwiasnosci wymaga wspétdziatania stron; chodzi zwtaszcza o wspétwiasnoéé przedsiebiorstwa i gospodar-
stwa rolnego; por. Z. K. Nowakowski, w: System prawa cywilnego, t. Il. Wkasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Ossolineum
1977, s. 419; E. Gniewek, w: System prawa prywatnego, t. I11l. Prawo rzeczowe, C. H. Beck, 2003, s. 451.

2Z. K. Nowakowski, op. cit., s. 418, jako przyktad podziatu podaje wydzielenie mieszkan dla wspétwiascicie-
li domu.
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cywilny wprowadza rozréznienie zarzgdu umownego, ustawowego i sgdowego,
zwanego tez przymusowym. Rzecz jasna, zarzad umowny ma pierwszenstwo
przed pozostatymi formami; wola wspo6twiascicieli jest decydujaca. Zgodnie
z art. 221 k.c., umowne okreslenie zarzadu co do zasady wiagze takze nabywce
udziatu we wspétwiasnosci. W braku inwencji stron, wchodzi w gre zarzad
ustawowy, ktdrego zasady uregulowane sgw art. 199-202 k.c. oraz art. 209 k.c.3
W najwiekszym uproszczeniu, do czynnosci zwyktego zarzadu wymagana jest
zgoda wiekszosci (liczonej wedtug udziatéw), do przekraczajacych zwykty
zarzad —ich jednomys$Ino$é. Dopiero ,jesli nie mozna uzyskac¢ zgody wiekszosci
wspoétwiascicieli w istotnych sprawach dotyczgcych zwyktego zarzadu albo je-
zeli wiekszos¢ wspdtwiascicieli narusza zasady prawidtowego zarzadu lub
krzywdzi mniejszos$¢”, zgodnie z art. 203 k.c., kazdy ze wspotwiascicieli moze
wystgpi¢ do sadu 0 wyznaczenie zarzadcy. Postanowienie art. 203 zawiera je-
dyne w Kodeksie cywilnym unormowanie dotyczgace zarzadu przymusowego.
Pozostate przepisy odnoszgce sie do tej instytucji, mimo ich materialno-
prawnego charakteru, zawarte sg w Kodeksie postepowania cywilnego. Sg to
art. 611-616 k.p.c. oraz - stosowane odpowiednio - przepisy o zarzadzie w toku
egzekucji sadowej, tj. art. 931-941 k.p.c.

Gdy chodzi o procedure powotywania zarzadcy, trzeba zwréci¢ uwage, ze
sad dysponuje swoboda wyboru zarzadcy; nie jest zobligowany do powierzenia
tej funkcji osobie profesjonalnie zajmujgcej sie zarzgdem nieruchomosciami
i posiadajgcej licencje, o ktérej mowa w art. 184 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciamid Teze te wspiera kilka argumentéw. Przede wszystkim, jak podkre-
Slaja komentatorzy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pojecia ,zarzad”
i ,zarzadca” sg wieloznaczne; z faktu uregulowania w ustawie zawodu zarzad-
cy nie wynika, ze zarzad nieruchomosciami moze by¢ wykonywany wytgcznie
przez profesjonalistow. Jako przyktad podaje sie zarzad majgtkiem poddanym
egzekucji: sad decyduje o powierzeniu zarzadu dtuznikowi, ,jak i kazdej innej
osobie”5 W komentarzach do art. 9318 1k.p.c. podkre$la sie, ze zasadajest po-
zostawienie majgtku poddanego egzekucji w zarzadzie dtuznika6. Dopiero nie-
prawidtowe wykonywanie przez niego obowiazkéw sprawia, ze mozna - jak
stanowi art. 931 § 2 k.p.c. - ,ustanowi¢ innego zarzadce”. Stosujac te rozwigza-
nia odpowiednio do zarzadu przymusowego nieruchomos$cig nalezy stwierdzi¢,
ze sad moze powierzy¢ zarzad zaréwno jednemu ze wspo6twiascicieli, jak i oso-
bie trzeciej7. Procesualisci, respektujgc milczenie ustawodawcy, nie wspomi-
najg nawet o wymaganiu, by zarzadca byt profesjonalista. Ich stanowisko
wydaje sie uzasadnione, tym bardziej ze w art. 848 § 1 k.p.c., dotyczacym osza-

3Zdaniem E. Gniewka, Kodeks cywilny, Ksiega druga - Wkasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Zakamycze, Kra-
kéw 2001, s. 421, regulowane w art. 209 k.c. tzw. czynnosci zachowawcze, stuzace zachowaniu wspélnego prawa,
ktérych moze dokonywaé kazdy ze wspétwiascicieli samodzielnie, nie sg czynno$ciami zarzadu.

4Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekstjedn. Dz. U. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

5Tak J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. L ukaszewska, Gospodarka nieruchomos$ciami. Komentarz, Lexis-
Nexis 2003, s. 455; o r6znych postaciach zarzadu zob. tez: G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa ogo-
spodarce nieruchomosciami, LexisNexis 2005, s. 530, 531.

6Por. Z. Swieboda, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Cze$¢ druga, LexisNexis 2004, s. 315.

7J. Gudowski, w: Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego. Czeé¢ pierwsza, t. 2, LexisNexis 2002,
s. 230, wprost pisze, ze odnoszac przepisy o zarzadzie przy egzekucji do zarzadu rzeczg wsp6lna pojecia ,,dtuznik”
i ,wierzyciel” trzeba zastagpi¢ pojeciem ,wspoétwiasciciel”; por. tez J. Pietrzykowski, w: Kodeks postepowania cy-
wilnego. Komentarz, C. H.Beck, t. 11, 1997, s. 390.
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cowania nieruchomosci, ustawodawca przewidziat powierzanie tej czynnosci
~biegtym [...] uprawnionym na podstawie odrebnych przepiséow”. W ten sposdb
odestat do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra reguluje zawod rze-
czoznawcy majatkowego. W przepisach dotyczacych zarzadu brak takiego
odestania, co oznacza, ze sgd w tym zakresie nie jest zwigzany. W praktyce jed-
nak, mimo braku formalnego obowigzku, sady zwykle powierzajg zarzgd oso-
bom trudnigcym sie nim zawodowo. Gwarantuje to bowiem pewien poziom
profesjonalizmu i —ze wzgledu na obowigzkowe ubezpieczenie od odpowie-
dzialnosci cywilnej zarzadcow —zapewnia naprawienie ewentualnych szkaéd.
Nalezy wspomnie¢ o wynikajgcym z art. 611 k.p.c. obowigzku ujawnienia
zarzgdu w ksiedze wieczystej nieruchomosci lub w zbiorze dokumentéw; wnio-
sek w tej sprawie powinien by¢ zgtoszony do sadu wieczystoksiegowego przez
samego zarzadce. Ujawnienie w ksiedze wieczystej niewatpliwie wzmacnia
jego pozycje i zwieksza bezpieczenstwo prawne.

Pierwsza, wymagajgca rozwigzania kwestia merytoryczna, to ustalenie po-
zycji zarzadcy sadowego w obrocie. Powotane przepisy nie okreslajg w sposob
jednoznaczny, kim jest zarzadca ustanowiony przez sad: czy jest on przedstawi-
cielem wspétwilascicieli, czy tez wchodzi w gre inna konstrukcja prawna za-
stepstwa. Doktryna i orzecznictwo odrzucajg pierwszg mozliwosé, tj. nie
uznajg by zarzadca dziatal w imieniu wspotwiascicieli; nie jest wiec ich za-
stepca bezposrednim - ani petnomocnikiem, ani przedstawicielem ustawo-
wym. Zestawiajgc zaprezentowane w literaturze prawa cywilnego poglady,
trzeba stwierdzi¢, ze zdecydowanie dominuje stanowisko, zgodnie z ktorym
»Zarzadca sadowy nie moze by¢ traktowany jako przedstawiciel wspotwiasci-
cieli, gdyz dziata w imieniu wiasnym na podstawie umocowania sgdowego”8
Zarzadca sadowy, powotany w oparciu o art. 203 k.c. i art. 611 k.p.c., jest
zastepca posrednim9. Oznacza to, ze dokonuje on czynnosci prawnych we
wihasnym imieniu, aich skutki powstajaw jego sferze prawnej. Podstawowy ar-
gument przemawiajgcy za takim ujeciem wynika z tresci art. 935 § 1 k.p.c., kto-
ry stanowi wprost, ze ,w sprawach wynikajacych z zarzgdu nieruchomosciag
zarzgdca moze pozywac i by¢ pozywany”. Tak wiec zarzgdca, ustanowiony
i nadzorowany przez sad, wobec 0séb trzecich (czyli na zewnatrz) dziata we
wihasnym imieniu. Nie nalezy jednak przez to rozumie¢, ze zarzadca uzyskuje
catkowicie samodzielng pozycje. Ze wzgledu na tgczacy go ze wspotwiasciciela-
mi stosunek wewnetrzny, ktérego podstawg sg przepisy ustawy, a zrodtem -
postanowienie sgdu, zarzadca jest zobowigzany do przeniesienia na
wspotwiascicieli praw i obowigzkdéw, ktore nabyt wykonujac zarzad. Nie ulega
tez watpliwosci, ze zarzgdca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg wobec
wspoétwiascicielild Wynika to wprost z art. 938 § 1 k.p.c., ktory stanowi, ze

8A. Cisek, w: Kodeks cywilny, t. I. Komentarz, C. H. Beck 2004, s. 519; takze E. Gniewek, op. cit., s. 383;
E. Skowroriska-Bocian, Kodeks cywilny, t. I. Komentarz, C. H. Beck 2002, s. 443. Niejednoznaczne stanowisko
prezentuje S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega druga - Witasnos$¢ i inne prawa rzeczowe, Wy-
dawnictwo Prawnicze, Warszawa 1996, s. 201. Autor pisze tylko, ze ,ustanowienie zarzadu sagdowego oznacza od-
suniecie wspotwiascicieli od zarzadu, bowiem zarzad sprawuje zarzadca sgdowy”.

9Por. J. Ignatowicz, w: Kodeks cywilny, 1.1- Komentarz, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1972, s. 519;
wyraznie: A. Baranska, w: Kodeks postepowania cywilnego, t. Il. Komentarz, C. H. Beck 1997, s. 1014.

10Tak SN w orzeczeniu z 26 kwietnia 1966 r., | CR 712/63, OSN 1966, nr 12, poz. 221. Stanowisko to akcep-
towane jest przez przedstawicieli doktryny, por. np. E. Skowronska-Bocian, op. cit., s. 443.
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»Zarzadca odpowiada za szkode wyrzadzong na skutek nienalezytego wykony-
wania obowigzkoéw”. Urzeczywistnieniu tej odpowiedzialnosci stuzg przepisy
regulujgce obowigzek zarzadcy zdawania sadowi sprawozdan z czynnosci
zarzadu oraz udokumentowanych sprawozdan rachunkowych (art. 937 § 1
k.p.c.). Sad powinien okresli¢ terminy ich sktadania; musza by¢ przewidziane
przynajmniej raz w roku oraz po ukorczeniu zarzadu. Zaniechanie przez
zarzadce obowigzku sprawozdawczego obwarowane jest sankcjg grzywny
(art. 938 § 2 k.p.c.). Tresé art. 937 k.p.c., a takze powotanego nizej art. 613 k.p.c.
dotyczacego wyptacania wspotwiascicielom nadwyzek dochodéw nad wydatka-
mi, wskazujg na znaczacag role sadu, ktéry w postanowieniu ustanawiajgcym
zarzad precyzuje istotne elementy stosunku wewnetrznego, istniejgcego mie-
dzy zarzadcg a wspotwiascicielami.

Drugim problemem zwigzanym z zarzadem sadowym jest okre$lenie za-
kresu uprawnien zarzadcy i wptywu, jaki jego powotanie wywiera na sytuacje
wspotwiascicieli. Powszechne jest przekonanie, ze zarzgdca sgdowy powotywa-
ny jest przede wszystkim do sprawowania zwyktego zarzadu nieruchomoscia.
Czynnosci, ktére mieszczg sie w tym zakresie, moze dokonywac¢ samodzielnie,
tj. bez zgody wspoétwiascicieli czy zezwolenia sadull Stanowisko to znajduje
oparcie w tresci art. 935 § 1 k.p.c., ktdry wrecz zobowigzuje zarzgadce do wyko-
nywania czynnosci potrzebnych do prowadzenia prawidtowej gospodarki, co —
og6lnie ujmujac —odpowiada zakresowi zwyktego zarzadu. Ustawodawca pre-
cyzuje w dalszym ciggu przepisu, ze zarzadca ,ma prawo pobiera¢ zamiast
dtuznika [odpowiednio - wspotwiasciciela - przyp. aut.] wszelkie pozytki z nie-
ruchomosci, spieniezac je w granicach zwyktego zarzadu oraz prowadzi¢ spra-
wy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne”. Jesli
cytowany przepis odnies¢ do praktyki zarzadu budynkiem, trzeba powiedzie¢,
ze zarzadca we wlasnym imieniu, bez pytania o zgode wspotwiascicieli, moze
zawiera¢ umowy z dostawcami energii, wody, odbiorcami odpadéw itd. Sg to
bowiem klasyczne przyktady czynnosci mieszczacych sie w granicach zwykiego
zarzadu nieruchomoscig. Jak wynika z art. 935 § 2 k.p.c., zarzadca moze nawet
zaciggac¢ w tym celu zobowigzania, gdyz —niewatpliwie —zawieranie wskaza-
nych umoéw jest gospodarczo uzasadnione. Warunek dopuszczalnosci zaciggania
zobowigzan przez zarzadce, to mozliwosé ich pokrycia z dochodéw z nierucho-
mosci. Wedtug sformutowania zawartego w art. 613 § 1 k.p.c., nadwyzke do-
chodéw po pokryciu wydatkéw wyptaca sie wspdtwitascicielom w terminach
okreslonych przez sad; sad moze zdecydowac o wydawaniu tej nadwyzki przez
zarzadce w naturze.

Zgodnie z art. 935 § 3 k.p.c., zarzadca uprawniony jest tez do dokonywania
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, jednak w tym przypadku wymagana
jest zgoda stron, a w razie jej braku —zezwolenie sgdu. Wyraznie ograniczenie to
zostato przewidziane dla wydzierzawienia nieruchomosci (art. 936 k.p.c. infine).

W praktyce, stosowanie tych prostych - zdawatoby sie - regut moze budzi¢
watpliwosci, ktore powstajg gtéwnie ze wzgledu na brak jasnych kryteriéw roz-
réznienia czynnosci zwyktego zarzadu i dziatah przekraczajgcych te granice.
Problem powstaje juz przy kwalifikowaniu aktywnosci polegajacej na zawiera-

1 Por. np. E. Gniewek, op. cit., s. 448.
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niu umoéw dotyczacych korzystania z lokali. Ustawodawca przewidziat tylko, ze
zarzad nie ma wptywu na umowy najmu lub dzierzawy obowigzujace w chwili
jego ustanowienia; zarzgdca ma jednak prawo je wypowiedzie¢ (art. 936 zd. 1
i 2 k.p.c.). W ustawie nie znajdujemy natomiast odpowiedzi na pytanie, kto ma
zawiera¢ nowe umowy najmu lub dzierzawy. Na pewno nie wchodzi w gre ich
zawieranie przez pojedynczych wspoétwiascicieli. Ocena, czy zarzadca moze za-
wiera¢ umowy najmu samodzielnie, czy potrzebna jest zgoda wspétwiascicieli,
zalezy od kwalifikacji tych umoéw jako czynnosci zwyklego zarzadu (wtedy
zarzadca zawiera je samodzielnie) albo przekraczajacych zwykty zarzad (wtedy
wymagana jest zgoda wspotwiascicieli). W literaturze na ogét nikt nie wypo-
wiada sie wprost na ten temat. Tylko J. Ignatowicz, w komentarzu do Kodeksu
cywilnego z 1972 r., napisat: ,Jezeli chodzi o nieruchomosci miejskie, to do
czynnosci zwyklego zarzadu nalezy przede wszystkim zaliczy¢ zawieranie
umoéw najmu lokali w domu czynszowych, wykonywanie tych umoéw, pobiera-
nie czynszu” 12 Chociaz wypowiedz ta pochodzi sprzed wielu lat, wydaje sie, ze
zdecydowanie zachowata swa aktualnosé. Liberalizacja gospodarki lokalowej
i powstanie rynku mieszkaniowego wzmocnity teze J. Ignatowicza, iz zawieranie
umoéw najmu nalezy do zwyktego zarzadu nieruchomoscig budynkowa. W rezul-
tacie nalezy uznac, ze zarzadca zawiera te umowy samodzielnie. Rzecz jasna, jak
wynika z samej konstrukcji zastepstwa posredniego, on jest strongtychze umoéw.

Konieczne jest podkreslenie, ze uprawnienia przyznane zarzadcy przez
ustawe wigza sie z ograniczeniem korzystania z rzeczy przez wspoétwiascicieli.
Wynika to wyraznie z art. 612 § 2 k.p.c., zgodnie z ktérym, od chwili ustanowie-
nia zarzadcy wspotwiasciciele moga uzywac rzeczy tylko o tyle, o ile nie prze-
szkadza to w wykonywaniu zarzadu.

1. Problemy wigzgce sie z ustaleniem pozycji cywilnoprawnej sgdowego
zarzadcy nieruchomosci majg swoje nastepstwa w zakresie jego sytuacji podat-
kowoprawnej. Trudnosci z okresleniem tej ostatniej ilustrujg rozbiezne stanowi-
ska prezentowane ostatnio przez organy podatkowe, ktore udzielaty informacji
0 zakresie stosowania przepisow prawa podatkowego. Réznice dotyczg miedzy
innymi podstawowej kwestii, a mianowicie, czy ustanowiony przez sad zarzadca
nieruchomosci jest podatnikiem podatku od towardw i ustug.

Jak wiadomo, w mysl nowej ustawy o podatku od towarow i ustugBpodat-
nikami sg osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgace osobowosci praw-
nej oraz osoby fizyczne, wykonujgce samodzielnie dziatalno$¢ gospodarczg bez
wzgledu na cel lub rezultat tej dziatalnosci (art. 15 ust. 1).

Dziatalno$¢ gospodarcza, wedtug tej ustawy, to wszelka dziatalno$¢ produ-
centéw, handlowcéw lub ustugodawcow, w tym podmiotéw pozyskujacych zasoby
naturalne oraz rolnikéw, a takze dziatalnos$¢ os6b wykonujgcych wolne zawody,
réwniez wowczas, gdy czynnos¢ zostata wykonana jednorazowo w okoliczno-
Sciach wskazujacych na zamiar wykonywania czynnosci w sposéb czestotliwy.
Dziatalno$¢ gospodarcza obejmuje takze czynnosci polegajgce na wykorzysty-
waniu towardw lub wartosci niematerialnych i prawnych w sposéb ciagty dla
celéw zarobkowych (art. 15 ust. 2).

12J. Ignatowicz, w: Kodeks cywilny, 1.1- Komentarz, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1972, s. 515.
13 Ustawa z 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug; Dz. U. Nr 54, poz. 535 ze zm.
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Skoro, jak wyzej wskazano, zarzadca sgdowy nie jest przedstawicielem
wspotwiascicieli, gdyz dziata w imieniu wiasnym, oznacza to, ze dokonuje on
dostawy towardw i Swiadczy ustugi, czyli jest podatnikiem podatku od towaréw
i ustug. Takie stanowisko odpowiada nie tylko dokonanym wyzej ustaleniom
odnoszacym sie do cywilnoprawnej pozycji sgdowego zarzgdcy nieruchomosci,
ale takze relacjom ekonomicznym wystepujgcym miedzy zarzadcg i wspotwias-
cicielami oraz miedzy zarzadca a innymi podmiotami.

Jak wyzej wskazano, w praktyce sady zwykle powierzajg zarzad osobom
trudnigcym sie nim zawodowo. W mysl ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, zarzadcg nieruchomosci jest osoba fizyczna, posiadajgca licencje zawodowag
nadangw trybie tej ustawy. Jednakze dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania nie-
ruchomos$ciami moze by¢ takze prowadzona przez przedsiebiorcow, jezeli czyn-
nosci z tego zakresu bedag wykonywane przez zarzgdcéw nieruchomosci.
W takiej sytuacji podatnikiem podatku od towardw i ustug bedzie 6w przedsie-
biorca (osoba fizyczna, osoba prawna, jednostka organizacyjna niemajgca 0so-
bowosci prawnej).

Pod rzgdami uprzednio obowigzujgcej ustawy o podatku od towaroéw i ustug
oraz o podatku akcyzowym —wobec trudnosci w stosowaniu przepiséw —Mini-
sterstwo Finansow wyjasniato potozenie wspoétwiascicieli zaréwno wowczas,
gdy ustanowiony byt zarzadca, jak i w innych sytuacjach. W swoich pismach
Ministerstwo Finanséw stato na stanowisku, ze co do zasady, podatnikami sg
poszczegdlni wspotwiasciciele nieruchomosci. Przyktadowo w pismie z 4 kwiet-
nia 1996 r.M4uznano, ze: ,Jezeli wspdtwitascicielami nieruchomosci sg osoby fi-
zyczne, dla celéw podatku od towardw i ustug traktuje sie ich w taki sam
sposob jak inne osoby fizyczne podatnikéw tego podatku. Wynika to z postano-
wien Dziatu IV ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.), w ktérym moéwi sie, iz wspotwiasnosé stanowi
odmiane wiasnos$ci i wyraza sie w tym, ze wiasnos$¢ okreslonej rzeczy ruchomej
lub nieruchomosci przystuguje co najmniej dwém podmiotom. Oznacza to, ze kaz-
dego ze wspotwiascicieli nalezy traktowac jako odrebnego podatnika podatku
od towardw i ustug”. Podobne stanowisko Ministerstwo Finanséw zajmowato
jeszcze w Kilku innych pismachi15 przy czym nalezy podkreséli¢, ze dotyczyto to
sytuacji, w ktérych wystepowato kilku wspoétwiascicieli nieruchomosci bedacych
osobami fizycznymi, ale nie byto jednego podmiotu, ktéry sprawowatby zarzad
nieruchomoscia. W takim przypadku kazdy ze wspétwiascicieli uwazany byt za
podatnika podatku od towarow i ustug. Natomiast inaczej wygladata sytuacja,
gdy powotany zostal podmiot, ktéry sprawowal zarzad nieruchomosciag
wspolng. Mianowicie w jednym z pism cytowanych wyzejlewskazano, ze wspél-
noty mieszkaniowe tworzone na podstawie przepisu art. 6 ustawy z 24 czerwca
1994 r. o wihasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388), bedace jednostkami organi-
zacyjnymi niemajgcymi osobowosci prawnej, moga by¢ traktowane na gruncie
przepiséw ustawy o podatku od towardéw i ustug jako samodzielni podatnicy
tego podatku.

14 PP3-8218/236/96.
15Np. z 11 sierpnia 1995 r., PP3-8218-796/95/MR.
16 Pismo z 4 kwietnia 1996 r. PP3-8218/236/96.
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Do sytuacji, w ktorej zarzad sprawuje wyznaczony przez sad zarzadca, Mi-
nisterstwo Finansow takze sie odniosto. W piSmie z 6 grudnia 1994 r.I7 Mini-
sterstwo uznato, ze podatnikiem podatku od towarow i ustug w takiej sytuacji
jest zarzadca nieruchomosci. ,,Zarzadca ocbowigzany jest wykonywac czynnosci
potrzebne do prawidtowej gospodarki. Jest uprawniony do pobierania, zamiast
wspotwiascicieli, wszelkich pozytkéw z nieruchomosci, spieniezania ich w gra-
nicach zwyktego zarzadu oraz do prowadzenia spraw, ktore przy wykonywaniu
zarzgdu okazg sie potrzebne. Zarzadca nie jest przedstawicielem wspdtwiasci-
cieli czy uzytkownika, lecz dziata w imieniu wtasnym [...] do kategorii spraw
zwiagzanych z zarzgdem nalezy réwniez regulowanie zobowigzan wobec Skarbu
Panstwa. Poniewaz zarzadca dziata w imieniu wlasnym, to zgodnie z art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towardéw i ustug oraz o po-
datku akcyzowym (Dz. U. z 1993 r. Nr 11, poz. 50 z p6zn. zm.) zarzadca jest po-
datnikiem podatku od towardw i ustug. W zwigzku z powyzszym zarzagdca jest
uprawniony przy sprawach zwigzanych ze sprawowanym zarzgdem, do otrzymy-
wania i wystawiania faktur VAT, jak réwniez obowigzany jest do postugiwania
sie przy zatatwianiu tych spraw wlasnym numerem identyfikacji podatkowej”.

Poglady te, formutowane pod rzgdami poprzednio obowigzujacych przepi-
sow, trafnie okresSlajg sytuacje podatkowoprawng wspoétwiascicieli oraz za-
rzadcy sgdowego i zdajg sie zachowywac aktualnosé takze pod rzgdami obecnie
obowigzujacej ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug.

Reasumujac przeprowadzone wyzej rozwazania, wskazac nalezy, ze —co do
zasady - wspdtwiasciciele nieruchomosci bedg podatnikami podatku od towardw
i ustug. Nie dotyczy to jednak sytuacji, gdy powotany zostanie jaki$ podmiot (np.
ustanowiony przez sad zarzadca), ktéry we wlasnym imieniu zarzadzat bedzie
nieruchomoscia.

Sam zarzadca nieruchomosci lub przedsiebiorca prowadzacy dziatalnosc
w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami jest uprawniony do otrzymywania
(np. od zaktadu energetycznego) i wystawiania (np. najemcom) faktur VAT.
W zwigzku z pytaniami, jakie sg na tym tle formutowane w praktyce, podkre-
sli¢ trzeba, ze obowigzany jest on postugiwac sie wkasnym numerem identyfi-
kacji podatkowej. Oczywiscie nie ma mozliwosci uzyskania odrebnego numeru
NIP na potrzeby realizacji transakcji zwigzanych z zarzgdem. Dodatkowo na-
lezy zauwazyé, ze nie ma takze mozliwosci prowadzenia odrebnej ewidencji na
potrzeby podatku od towaréw i ustug zwigzanego z wykonywanym zarzgdem.

W mysl art. 10 ust 1 pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycz-
nychi8 (dalej: u.p.d.f.), zrédiem przychodow jest miedzy innymi najem, pod-
najem, dzierzawa, poddzierzawa oraz inne umowy o podobnym charakterze.
W zwigzku z tym przyjaé nalezy, ze podatnikami tego podatku bedg wspétwias-
ciciele osiggajgcy przychody z tytutu najmu. Przychody osiggniete z tytutu naj-
mu bedg opodatkowane odrebnie dla kazdego ze wspotwiascicieli. Przychody te
winny ksztattowac sie proporcjonalnie do posiadanych udziatow w nierucho-
mosci. Podatnikiem w takiej sytuacji nie bedzie zarzagdca. Natomiast bedzie on

17 PP3-8218-1894/94/MR.
18 Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych; tekst jedn.: Dz. U. 2000, Nr 14,
poz. 176 ze zm.
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podatnikiem podatku dochodowego od oséb fizycznych albo od oséb prawnych,
co do zasady, z tytutu wynagrodzenia, jakie otrzymywaé bedzie w zwigazku
z wykonywaniem czynnosci zwigzanych z zarzadem.

Na marginesie wyzej poczynionych uwag wskazaé¢ nalezy, ze —w mysl
art. 185 ust 5 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami® (zarzad umowny) —
zarzadca nieruchomosci lub przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami, nie moze czerpaé¢ korzysci z zarzgdzania nie-
ruchomoscigoprécz pobierania wynagrodzenia, chyba ze umowa o zarzadzanie
stanowi inaczej.

W tym miejscu moze powstac pytanie dotyczace sposobu dokonywania roz-
liczen miedzy zarzgdcg a wspotwiascicielami. Wydaje sie, ze moze to wygladaé
w nastepujgcy sposob. Zarzgdca pobiera czynsz najmu nalezny wspotwiascicie-
lom. Z owego czynszu pokrywa wydatki zwigzane z eksploatacjgnieruchomosci
i potrgca przyznane mu postanowieniem sadu wynagrodzenie. Pozostate Srod-
ki stanowigce nadwyzke to przychdd, a w zasadzie dochdd przypadajacy
i wyptacany poszczegdlnym wspotwiascicielom, ustalany proporcjonalnie do
ich udziatow we wspotwiasnosci.

Na tym tle rodzi sie pytanie o kwalifikacje podatkowa pobieranego przez
zarzgdce czynszu. Wydaje sie, ze ze wzgledu na charakter dziatania zarzadcy
(dziata on we wiasnym imieniu, wystawia faktury), kwoty pobieranego od na-
jemcow czynszu winny by¢ traktowane jako jego przychéd. Z drugiej jednak
strony, ze wzgledu na relacje miedzy zarzgdcg a wspotwiascicielami, ktore
sprowadzajg sie do tego, ze zarzadca jest zobowigzany do przeniesienia na
wspotwiascicieli praw i obowigzkéw nabytych w toku wykonywania zarzadu,
mozna przyjac, ze przychodem zarzadcy jest jedynie jego wynagrodzenie. Za ta-
kim podejsciem przemawiajg réwniez dotyczgce kosztéw rozwigzania art. 22
ust. 9 pkt 4 u.p.d.f., odnoszgce sie do niektdrych rodzajow dziatalnosci wykony-
wanej osobiscie0 Takie stanowisko, niewgtpliwie korzystniejsze dla zarzadcy,
prowadzi jednak do niespoéjnosci miedzy podatkiem dochodowym a podatkiem
od towaréw i ustug i rozwigzaniami prawa cywilnego. Nie ulega watpliwosci, iz
problem ten winien zosta¢ jednoznacznie rozstrzygniety przez unormowania
prawne.

Na rozliczenia w zakresie podatku dochodowego od 0s6b fizycznych wpty-
wat bedzie sposéb podziatu nadwyzki dochodéw po pokryciu wydatkéw. Z art.
613 § 1 k.p.c. wynika, ze nadwyzke dochodéw po pokryciu wydatkow wyptaca
sie wspotwiascicielom w terminach okre$lonych przez sad. Jesli w postanowie-
niu nie ma wskazanych terminow, ale sgd zobowigzat zarzadce do sktadania
sprawozdan okresowych z zarzadu, mozna przyjaé, ze wyptata nadwyzki na-
stepuje zgodnie ze sprawozdaniem, a zatem - po jego ztozeniu. O podziale nad-
wyzki formalnie decyduje zarzadca, ale jest w tym wzgledzie zwigzany trescig
art. 207 k.c., zgodnie z ktorym ,,pozytki i inne przychody z rzeczy wspélnej przy-
padajgwspotwiascicielom w stosunku do wielkosci udziatéw”. Przy czym, zgod-

19Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami; tekst jedn.: Dz. U. 1997, Nr 261, poz. 2603
ze zm.

20Problematyka zrédet uzyskania przychodéw wykracza poza ramy niniejszego artykutu. Podkreséli¢ jedna-
kze trzeba, ze art. 13 pkt 6 u.p.d.f. za przychody z dziatalnosci wykonywanej osobiscie uwaza migdzy innymi
przychody oséb, ktérym sad, na podstawie wtasciwych przepiséw, zlecit wykonanie okreslonych czynnosci.
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nie z art. 44 ust 1 pkt 2 u.p.d.f., podatnicy osiggajacy dochody z najmu sg
obowigzani bez wezwania wptacac¢ w ciggu roku podatkowego zaliczki na poda-
tek dochodowy. Ponadto nalezy zauwazyé, ze w przypadku najmu, zgodnie
z art. 11 ust 1u.p.d.f., za przychody uwaza sie otrzymane lub postawione do dys-
pozycji podatnika w roku kalendarzowym pienigdze. Tym samym obowigzek
rozliczenia podatku powstanie dopiero po wyptacie nadwyzki przez zarzadce.

Jesli sad nie okresli termindéw, w ktérych nadwyzke dochodéw po pokryciu
wydatkéw zarzadca wyptaca wspotwiascicielom, nie mozna wykluczy¢ sytu-
acji, w ktorej zarzadca bedzie rozliczat sie ze wspétwiascicielami w okresach
miesiecznych. W takim wypadku, stosownie do dyspozycji przepisu art. 44
u.p.d.f., powstanie obowigzek zaptaty przez wspétwiascicieli miesiecznych zali-
czek na podatek.

1. Jak wynika z dokonanych wyzej ustalen, zarzadca nieruchomosci,
ustanowiony i nadzorowany przez sad, wobec 0séb trzecich, czyli na zewnatrz,
dziata we wiasnym imieniu. Jest on jednak zobowigzany do przeniesienia na
wspodtwiascicieli nieruchomosci praw i obowiazkéw, ktore nabyt, sprawujac
zarzad.

Zarzadca nieruchomosci lub przedsiebiorca prowadzacy dziatalnosé w za-
kresie zarzgdzania nieruchomosciami jest podatnikiem podatku od towarow
i ustug, tak wiec wystawia on (np. z tytutu najmu) i otrzymuje faktury VAT.
Jest on takze podatnikiem podatku dochodowego od oséb fizycznych albo od
0s6b prawnych z tytutu wynagrodzenia, jakie otrzymywac bedzie w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci zwigzanych z zarzadem. Natomiast przekazane
przez zarzadce wspotwiascicielom Srodki z tytutu najmu bedg opodatkowane
podatkiem dochodowym odrebnie u kazdego z nich.
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THE POSITION OF A REAL ESTATE COURT ADMINISTRATOR
IN THE LIGHT OF CIVIL AND TAX LAW.

Summary

The real estate administrator appointed by the court acts in his own name, but his perfor-
mance in relation to third parties is supervised by the court. Such an administrator is also under
an obligation to assign the rights and duties that he has acquired while administering a real es-
tate, to its owners or co-owners.

The real estate court administrator, or an entrepreneur whose business is property manage-
ment is a VAT taxpayer. This means that he issues and receives VAT invoices. He is also subject to
income tax payments due from the individual’s or legal person’s remuneration received for man-
agement services provided. Proceeds from the rental or lease of property that he administers and
which go to the owners of the property, are taxed separately in respect of each of the beneficiaries.



