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Piotr Olejniczak

Problemy praktyczne związane 
z ustaleniem podmiotu opodatkowania 
podatkiem od nieruchomości
Practical problems related to determining the subject of real estate taxation 

Wstęp

Polski podatek od nieruchomości istniał już na przełomie XVII i XVIII wieku. 
W owych czasach nazywany był podymnym. Następnie w epoce rozbiorów oraz 
czasach współczesnych ewoluował do konstrukcji w jakiej znajduje się obec-
nie. Aktualna forma podatku wywodzi się z ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.  
o podatkach i opłatach lokalnych 1.  Mimo szeregu przemian, którym został on 
poddany na przestrzeni wieków, praktyka jego stosowania niesie za sobą wiele 
problemów związanych z interpretacją przepisów podatkowych. Przestarzała 
konstrukcja podatku od nieruchomości oraz liczne uchybienia w procedurze jego 
tworzenia i egzekwowania skłaniają do ich przedstawienia oraz zastanowienia 
się nad możliwością naprawy obecnego stanu prawnego w zakresie tego właśnie 
podatku. Artykuł ten poświęcony jest problemom praktycznym związanym 
z ustaleniem podmiotu podatku w oparciu o liczne spory interpretacyjne wystę-
pujące  w doktrynie jak i orzecznictwie sądów administracyjnych.

	 1	 Tekst jednolity Dz. U. z 2018, poz.  1445, ze zm., cyt. dalej jako ustawa o podatkach 
i opłatach lokalnych.  
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Konstrukcja podatku

Każdy podatek jest skonstruowany  z określonych elementów, które noszą nazwę 
cech zmiennych podatku. Są to: podmiot podatku, przedmiot podatku, podstawa 
opodatkowania, stawki podatkowe, ulgi i zwolnienia oraz tryb płatności tego 
podatku. W doktrynie możemy też spotkać się z określeniem tych cech jako 
„istotne, zasadnicze, techniczne  elementy podatku”. Całość  składa się na konstruk-
cję podatku, czyli inaczej modelową budowę jaką cechować się powinno typowe 
świadczenie wchodzące w skład sytemu podatkowego. W przypadku gdy w kon-
strukcji podatku brakuje któregoś z wymienionych elementów, świadczy to o jej 
niedoskonałości. W takim przypadku powinno nastąpić wprowadzenie stosownych 
zmian w przepisie regulującym dany podatek, w celu naprawy jego konstrukcji. 
Można nawet zadać pytanie – czy taka danina jest jeszcze podatkiem? Czy stoso-
wać do niej należy polskie przepisy podatkowe? Rzecz jasna elementy konstrukcji 
powinny być starannie i ściśle dopracowane, tak aby na etapie stosowania podatku 
nie było wątpliwości co do jego rozumienia. Jasne przedstawienie konstrukcji 
podatku ułatwia jego uregulowanie w układ  identyczny do pozostałych podatków. 
Stąd nie bez znaczenia jest ukazana wyżej kolejność elementów podatku. Przepisy 
dotyczące elementów konstrukcji podatku powinny być jasne i przejrzyste, a co za 
tym idzie każdy przepis, lub nawet odrębna grupa, zbiór przepisów ustawowych,  
powinna dotyczyć jednego elementu. Wymieszanie części składowych podatku 
może stwarzać problemy w ich odczytaniu. Przykładem takiej regulacji może być 
art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatkach i opłatach lokalnych, w którym ustawodawca 
określił podatnika podatku od nieruchomości jako osobę fizyczną, osobę prawną 
i jednostkę organizacyjną nie posiadającą osobowości prawnej, która jest właści-
cielem lub posiadaczem samoistnym nieruchomości lub obiektów budowlanych. 
Przepis ten,  mimo że dotyczy podatnika, używany jest do określenia przedmiotu 
podatku, za który uznaje się nieruchomość lub obiekt budowlany. Finalnie jednak 
to art. 2 wspomnianej ustawy traktuje o przedmiocie podatku, którym jest budy-
nek, budowla lub grunt, niezależnie od tego, czy stanowi nieruchomość.

Podmiot opodatkowania	

Ustawa o podatkach i opłatach lokalnych przewiduje szeroki zakres podmio-
towy podatku od nieruchomości2. Regułą, na którą zwraca uwagę L.Etel jest 

	 2	 Art. 1 -7  ustawy o podatkach i opłatach lokalnych. 
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to, że obowiązek podatkowy ciąży na jednostkach i osobach, które władają 
budynkami, budowlami lub gruntami. Podatnikami mogą być wszystkie pod-
mioty, bez względu na to jaki jest ich status prawny. Mogą to być osoby fizyczne, 
osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej. 
Warunkiem jednak jest posiadanie przez nie tytułu prawnego do korzystania 
z nieruchomości albo obiektów budowlanych3. Nie jest to jednak reguła bezwy-
jątkowa – w ocenie ustawodawcy użytkownik nie posiadający tytułu prawnego 
również podlega podatkowi od nieruchomości4. Legitymacja prawna, dzięki 
której posiadacz jest traktowany jako dłużnik podatkowy wynika z ustawy co 
dobitnie podkreśla orzecznictwo. W tym kontekście, podatnikiem może być np. 
właściciel, posiadacz samoistny oraz użytkownik wieczysty5. Warto wspomnieć, 
że właścicielem - zgodnie z kodeksem cywilnym6 - jest osoba, która w granicach 
określonych przez ustawy i zasady współżycia społecznego może korzystać 
z rzeczy, pobierać z niej pożytki a także rozporządzać rzeczą7. Za posiadacza 
uważa się tego, który włada faktycznie rzeczą 8. Użytkownikiem wieczystym zaś 
jest osoba, której oddano w użytkowanie wieczyste grunt należący do Skarbu 
Państwa, bądź jednostki samorządu terytorialnego, która może z tego gruntu 
korzystać oraz prawem tym rozporządzać9. 

Podatnikami podatku od nieruchomości są co do zasady właściciele, posia-
dacze samoistni oraz użytkownicy wieczyści nieruchomości i obiektów budow-
lanych nie złączonych stale z gruntem10. Sprawa ulega komplikacji w przypadku, 
gdy bierzemy pod uwagę nieruchomości należące do Skarbu Państwa i jednostek 
samorządu terytorialnego. Obowiązek zapłacenia podatku od nieruchomości 
ciąży w tym przypadku na posiadaczach zależnych lub podmiotach zarządzają-
cych tymi nieruchomościami i obiektami, jeśli ich posiadanie wynika z umowy 
zawartej z właścicielem lub z zarządu ustanowionego przez właściciela11. W przy-
padku braku tytułu prawnego, sytuacja przedstawia się podobnie, czyli obowią-
zek podatkowy również spoczywa na posiadaczach.

	 3	 L.Etel,  Podatki i opłaty samorządowe, Warszawa 2008, s. 115.
	 4	 Zob. wyrok NSA z dnia 29 kwietnia 1992 r., SA/Wr 179/92, LEX nr 57899. Zob. też B. 
Brzeziński, M. Kalinowski, A. Olesińska, Orzeczenia sądów w sprawach podatkowych. Podatki 
i opłaty lokalne, podatek rolny, podatek leśny, Toruń 1996, s.27.
	 5	 Tamże. 
	 6	 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2018, poz. 1025, 
ze zm.). 
	 7	 Art. 140 k.c. 
	 8	 Art. 336 k.c.
	 9	 Art. 232 – 233  k.c.
	 10	 Art. 2 ust 1 ustawy o podatkach i opłatach lokalnych. 
	 11	 Art. 2 ust. 1 pkt 3  ustawy o podatkach i opłatach lokalnych. 
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Zatem opodatkowaniu podatkiem od nieruchomości państwowych i gmin-
nych podlega zawsze podmiot władający. Dzieje się to także wtedy gdy nie 
posiada tytułu prawnego, co z kolei jest odstępstwem od reguły opodatkowania 
innych nieruchomości, w przypadku gdy rolę podatnika ponosi właściciel. Tak 
sformułowana treść ustawy jest nad wyraz korzystna dla Skarbu Państwa i jed-
nostek samorządu terytorialnego12. W konwencjonalnych sytuacjach podatni-
kiem jest osoba, z którą reprezentant Skarbu Państwa lub jednostki samorządu 
terytorialnego zawarł umowę dzierżawy lub najmu. Doktryna jednak określając 
zakres podmiotowy, wskazuje na liczne spory interpretacyjne13. Podstawowy, 
dotyczy określenia podatnika podatku od nieruchomości w sytuacji, kiedy znany 
jest jej zarządca i posiadacz zależny, co powoduje niejasności w kwestii osoby 
podatnika. W praktyce sytuacja ta zachodzi często, gdyż osoby zarządzające 
nieruchomościami państwowymi i komunalnymi, poprzez zawarcie umowy, 
oddają je w posiadanie zależne14. 

Na gruncie ustawy o podatkach i opłatach lokalnych występują sprzeczne 
poglądy na temat osoby podatnika w przypadku kiedy znany jest właściciel nie-
ruchomości, ale faktycznie wykorzystuje ją posiadacz samoistny. W dosłownym 
znaczeniu z treści ustawy wynika że podatnikiem może być właściciel lub posia-
dacz nieruchomości. Analizując różne sytuacje związane ze stanem faktycznym 
i prawnym, jakimi są odpowiednio posiadanie i własność nieruchomości  należy 
zastanowić się, co robić w przypadkach, gdy w stosunku do jednej nieruchomo-
ści lub obiektu budowlanego nie związanego trwale z gruntem, ktoś inny jest 
właścicielem, a ktoś inny posiadaczem samoistnym. Nasuwa się pytanie, czy 
obowiązek podatkowy ciąży na obu tych osobach, czy tylko na jednej? A jeśli 
na jednej, to na której?  Na przestrzeni lat w doktrynie panowały różne poglądy 
w tej kwestii. Najbardziej rozpowszechnione było twierdzenie, iż decydujące dla 
obecności obowiązku podatkowego jest faktyczne posiadanie nieruchomości15. 
Z kolei Naczelny Sąd Administracyjny w wyroku z dnia 25 maja 1992 r., III SA 
236/92, stwierdził, że: „ Jeśli w sprawie występuje właściciel nieruchomości, to 
już taka okoliczność przesądza o obowiązku zapłaty. Wspomniany przepis art. 
2 pkt 1 omawianej ustawy nie wymaga aby właściciel był jednocześnie samo-
istnym posiadaczem nieruchomości bądź obiektu budowlanego nie złączonego 
trwale z gruntem. Innymi słowy, jeżeli właściciel utracił posiadanie na rzecz 

	 12	 L. Etel, Opodatkowanie nieruchomości , Problemy praktyczne,  Białystok 2001, s. 78
	 13	 L. Etel, S. Presnarowicz, Podatki i opłaty komunalne, „Wspólnota” 1997, nr 19. 
	 14	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne, podatek rolny, podatek leśny. Komentarz, Warszawa 2008, 
s.  129.
	 15	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 130.
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osób trzecich, lecz zachował prawo własności, to obowiązek podatkowy ciąży na 
nim nadal. W sytuacji gdy znany jest właściciel nieruchomości obowiązek podat-
kowy w podatku od nieruchomości ciąży w pierwszej kolejności na nim, a nie na 
posiadaczu nieruchomości, choćby posiadanie było samoistne” 16. Tym samym 
w przytoczonym orzeczeniu  jasno stwierdzono, iż podatnikiem podatku od 
nieruchomości jest osoba która posiada tytuł prawny, czyli właściciel. Charakter 
posiadania jest w tym przypadku nieistotny. Tak długo jak  podatnik posiada 
prawo własności, tak długo jest on zobowiązany do płacenia podatku17.

W latach 1992-1993 dominował inny pogląd w omawianej kwestii. Wyrażony 
został w innym orzeczeniu Naczelnego Sądu Administracyjnego, tj. w  wyroku  
z dnia 17 listopada 1993 r., SA/Gd 758/9318,   gdzie wskazywano  posiadacza 
samoistnego jako podatnika podatku od nieruchomości. Stosownie do stano-
wiska zajętego w tym orzeczeniu, posiadacz samoistny, który uzyskiwał dochód 
z prowadzenia działalności gospodarczej prowadzonej na terenie nieruchomości 
był podatnikiem. Podobne argumenty, przemawiające za nałożeniem obowiązku 
podatkowego na posiadacza samoistnego wskazywano w doktrynie. Sprzeciwia-
jąc się stanowisku, wskazującemu właściciela nieruchomości jako podatnika, 
podnoszono że osobą osiągającą korzyści z nieruchomości jest jej posiadacz 
samoistny, a co za tym idzie powinien płacić ten podatek19. Uzasadnieniem tego 
twierdzenia jest to, iż podatek od nieruchomości jest podatkiem od posiadania 
majątku i stanowi uzupełnienie podatku dochodowego w zakresie obciążenia 
sensu largo dochodu podatnika, który obejmuje także dochody w naturze20. 
W tym miejscu należy przywołać kolejny wyrok Naczelnego Sądu Admini-
stracjnego, który dla sympatyków omawianego poglądu jest poparciem ich 
twierdzenia. Mianowicie w wyroku NSA z dnia 22 maja 1992 r., III SA 167/92,  
stwierdzono, że jeżeli obowiązek podatkowy ciąży na właścicielach i posiada-
czach samoistnych, to w celu dokonania wymiaru podatku, nie jest konieczne, 
zakończenie postępowania sądowego rozstrzygającego kwestie własności21.

Przedstawione poglądy łączy wspólne założenie, że organ podatkowy ma 
prawo wyboru, kogo wskaże jako podatnika - właściciela czy posiadacza samo-
istnego. Niejasności dotyczą  jedynie rozstrzygnięcia,  kto w pierwszej kolejności 

	 16	 Przegląd Orzecznictwa Podatkowego 1994, z. 1, poz. 15.
	 17	 A. Hanusz, Podatki samorządowe. Przepisy i komentarz, Warszawa 1995, s.8.
	 18	 Przegląd Orzecznictwa Podatkowego 1995, z. 2, poz. 40.
	 19	 M. Kalinowski, Glosa  do wyroku NSA z dnia 25 maja 1992 r., III SA 236/92, Przegląd 
Orzecznictwa Podatkowego 1994, z. 1, poz. 15.
	 20	 B. Brzeziński, M. Kalinowski, Podatek od nieruchomości w orzecznictwie sądów, Toruń 
1994, s. 13.
	 21	 Przegląd Orzecznictwa Podatkowego 1996, z 1, poz. 26. 
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powinien być podatnikiem22. Ta duża rozpiętość w poglądach na temat oma-
wianego problemu, stała się przyczynkiem dla  Prezesa NSA, aby wystąpił do 
Trybunału Konstytucyjnego o ustalenie wykładni art. 2 pkt 1 ustawy o podatkach 
i opłatach lokalnych. Głównym celem wystąpienia Prezesa NSA było wyjaśnienie 
przesłanek do stanowienia podstawy wyboru podatnika spośród właściciela 
i posiadacza samoistnego nieruchomości lub obiektu budowlanego nie złączo-
nego w sposób trwały z gruntem przy wymierzaniu podatku od nieruchomości23.

W świetle stanowiska Trybunału Konstytucyjnego dotyczącego przytoczo-
nego wcześniej przepisu ustawy brak jest podstaw do wyboru podatnika przez 
organ podatkowy przy wymiarze podatku od nieruchomości. W uchwała z dnia 
6 września 1995 r., W 20/94, Trybunał Konstytucyjny stwierdził, że określony 
w tym przepisie obowiązek podatkowy ciąży na posiadaczu samoistnym. Teza 
tego judykatu brzmi następująco: „Art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 
r. o podatkach i opłatach lokalnych (Dz. U. Nr 9, poz. 31, zm. Dz. U. z 1991 r. Nr 
101, poz. 444, z 1992 r. Nr 21, poz. 86 oraz z 1994 r. Nr 123, poz. 600) nie daje 
podstaw do wyboru podatnika przez organ podatkowy przy wymiarze podatku 
od nieruchomości, a w sytuacji gdy samoistny posiadacz nie jest właścicielem 
nieruchomości albo obiektu budowlanego nie złączonego trwale z gruntem, okre-
ślony w tym przepisie obowiązek podatkowy ciąży na samoistnym posiadaczu”. 
Uzasadniając swoje stanowisko Trybunał stwierdził, że: „ że zarówno wykładnia 
systemowa, dokonana z uwzględnieniem przepisów konstytucyjnych oraz innych 
przepisów ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r., jak i wykładnia celowościowa oraz 
historyczna nakazują przyjąć, że w sytuacji, gdy samoistny posiadacz nierucho-
mości nie jest właścicielem, przewidziany a art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 
1991r. obowiązek podatkowy ciąży na samoistnym posiadaczu. Organ podatkowy 
nie może zaś dokonywać wyboru podatnika wedle swojego uznania. Sprzeczne 
z konstytucyjną zasadą zaufania obywatela do państwa jest stosowanie uznania 
administracyjnego w odniesieniu do strony podmiotowej obowiązku podatko-
wego. Zgodna z tą zasadą jest natomiast tak wykładnia przepisu, która wyklucza 
możliwość swobodnego wyboru podatnika między właścicielem a posiadaczem 
przez organ podatkowy. Głównym argumentem Trybunału przemawiającym za 
opodatkowaniem posiadacza samoistnego jest założenie, że korzyści z nierucho-
mości osiąga zazwyczaj posiadacz samoistny, a nie właściciel i w związku z tym 
obowiązek podatkowy powinien ciążyć na nim. Zdaniem Trybunału, za tym 
stanowiskiem przemawiają również względy praktyczne. Posiadanie samoistne 

	 22	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 131.
	 23	 L. Etel, Opodatkowanie…,  s. 53.
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jest, w odróżnieniu od własności, stanem łatwym do ustalenia i nie wymaga 
przeprowadzenia skomplikowanego postępowania sądowego, które niekiedy jest 
konieczne przy ustalaniu właściciela nieruchomości. Również analiza wcześniej 
obowiązujących regulacji prawnych dotyczących opodatkowania nieruchomości, 
w zwłaszcza dekretu z dnia 20 marca 1946 r. o podatkach komunalnych (Dz. 
U. z 1947 r. Nr40, poz. 198 z późn. zm.) utwierdziła Trybunał w przekonaniu, 
że podatnikiem podatku od nieruchomości a analizowanym stanie faktycznym 
powinien być posiadacz samoistny nieruchomości”24. Zawarte w uzasadnieniu tej 
uchwały argumenty, mimo że nie pokrywały się z przedstawionymi  dotychczas 
poglądami doktryny, zostały przyjęte przez nią jednomyślnie.

Działania Prezesa NSA zmierzające do wyjaśnienia omawianego problemu 
prawnego i związane z nimi rozstrzygnięcie Trybunału Konstytucyjnego nie 
spowodowały jednak zaprzestania  sporów dotyczących opodatkowania posia-
dacza samoistnego. Można domniemać, że było to powodem dokonania przez 
ustawodawcę zmian w ustawie o podatkach i opłatach lokalnych. Rok 2003 
przyniósł zmianę polegającą na wprowadzeniu przepisu zmieniającego art. 3 
ust. 3 ustawy. Aktualizując treść ustawy, jednoznacznie stwierdzono że podat-
nikiem jest właściciel nieruchomości lub obiektu budowlanego, chyba że tymi 
rzeczami włada posiadacz samoistny. Nowy przepis definitywnie rozwiązał 
wskazany problem25.

Zgodnie z tym co podniesiono na początku niniejszego artykułu, podatni-
kami podatku od nieruchomości są osoby fizyczne, osoby prawne, oraz jednostki 
organizacyjne nie posiadające osobowości prawnej. Definicja dwóch pierwszych 
podmiotów została jasno określona w przepisach kodeksu cywilnego. Według tej 
regulacji, każdy człowiek, jako osoba fizyczna, od chwili urodzenia ma zdolność 
prawną. Natomiast osobami prawnymi są Skarb Państwa i jednostki organi-
zacyjne którym przepisy szczególne przyznają osobowość prawną.26 Jednak 
w przypadku jednostek organizacyjnych nie posiadających osobowości prawnej, 
pojawia się uzasadnione pytanie, czy mogą one być podatnikami podatku od 
nieruchomości? 

Zdaniem L. Etela art. 3 ustawy o podatkach i opłatach lokalnych został 
błędnie skonstruowany i może sugerować, że każda jednostka organizacyjna 
nie posiadająca osobowości prawnej może być właścicielem, użytkownikiem 
wieczystym bądź posiadaczem nieruchomości, na identycznych zasadach jak 

	 24	 OTK 1995, nr 1, poz. 6.
	 25	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 133.
	 26	 Art. 8 i 33  k.c. 
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osoby fizyczne i prawne27.  Na gruncie  cywilistycznym, jednostki inne niż osoby 
fizyczne i prawne nie posiadają podmiotowości cywilnoprawnej. Analizując 
powyższe, nasuwa się prosty wniosek, iż jednostki nie posiadające zdolności 
prawnej, nie mogą być właścicielami bądź posiadaczami nieruchomości, a co 
za tym idzie podatnikami podatku od nieruchomości. Można więc  zapytać, 
dlaczego ustawodawca zalicza jednostki organizacyjne nie posiadające oso-
bowości prawnej jako podmioty podatku od nieruchomości, skoro na gruncie 
prawa cywilnego, nie mają one możliwości władania nieruchomością? L. Etel 
usprawiedliwia ustawodawcę, pisząc iż dopuszczenie możliwości nabycia przez 
jednostki nie posiadające osobowości prawnej, tytułu prawnego umożliwia im 
zdolność do podejmowania działań prawnych,  wyniku czego są zobowiązane 
do płacenia podatku od nieruchomości. W przeciwnym razie jednostki organi-
zacyjne inne niż osoby fizyczne i prawne nie mogłyby być podmiotami podatku 
od nieruchomości. Jest to uzasadnione tym, że jednostki organizacyjne nie posia-
dające osobowości prawnej są grupą podmiotów charakteryzującą się wysokim 
zróżnicowaniem, natomiast cechą wspólną jest to ,że są one uczestnikami obrotu 
i mają kompetencje charakterystyczne dla osób prawnych28.

Strona podmiotowa podatku od nieruchomości jest bardzo specyficzna 
w przypadku spółki cywilnej. Jest to  właśnie przykład wyżej przywołanej jed-
nostki organizacyjnej nie posiadającej osobowości prawnej. Spółka cywilna, 
sama w sobie nie ma osobowości prawnej, z racji czego nie może być wła-
ścicielem, użytkownikiem wieczystym lub posiadaczem nieruchomości bądź 
obiektu budowlanego. W tym przypadku podatnikami są wspólnicy spółki jako 
współwłaściciele bądź współposiadacze. To właśnie oni jako właściciele są zobo-
wiązani  poinformować gminny organ podatkowy o posiadaniu nieruchomości 
w celu wymierzenia im podatku w drodze decyzji a finalnie do jego zapłacenia. 
Generalnie rzecz ujmując, obowiązek podatkowy spoczywa nie na spółce lecz 
na jej wspólnikach29.

Jeżeli natomiast chodzi o spółki nie posiadające osobowości prawnej wymie-
nione w kodeksie spółek handlowych30, to mogą one nabywać własność nieru-
chomości, a co za tym idzie mogą być podmiotami podatku od nieruchomości.. 
Zalicza się do nich spółkę jawną, partnerską, komandytową i komandytowo-
-akcyjną (tzw. ułomne osoby prawne). Spółki te mimo, że nie mają osobowości 

	 27	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…,  s. 134.
	 28	 Tamże, s. 135
	 29	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 122 – 123.
	 30	 Ustawa z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (tekst jednolity Dz. U. 
z 2019, poz. 505).
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prawnej mogą we własnym imieniu nabywać prawa (w tym własność nieru-
chomości i inne prawa rzeczowe), zaciągać zobowiązania oraz pozywać i być 
pozywanymi31. Podmioty te mają charakter korporacyjny co oznacza, że swoje 
uprawnienia mogą wykonywać tylko za pośrednictwem osób fizycznych, dokonu-
jących czynności prawnych ich imieniu. Na mocy zawieranych przez nie umów, 
spółki te stają się właścicielami lub posiadaczami zależnymi nieruchomości 
i mogą podejmować czynności  faktyczne, mające prawne znaczenie. Przykładem 
może być objęcie nieruchomości w posiadanie. Podniesiona cecha tych spółek 
powoduje że w doktrynie uznaje się je za podatnika podatku od nieruchomości32. 

Wielu autorów traktuje, że to właśnie wspólnicy spółki de facto nabywają wła-
sność nieruchomości, a nie odrębny od nich podmiot prawny jakim jest spółka. 
Powstaje pytanie, kto tym samym jest podatnikiem podatku od nieruchomości - 
spółka czy jej wspólnicy?  Odpowiedź na to pytanie wymaga podzielenia na dwa 
etapy obowiązywania unormowań dotyczących spółek handlowych – pierwszy 
to okres do momentu wejścia w życie ustawy Kodeks spółek handlowych (tj. 1 
stycznia 2001r.), drugi zaś to okres późniejszy33. 

Do czasu wejścia w życie przywołanej regulacji uzasadnione było twierdzenie 
zgodnie z którym  nabycie prawa przez ułomną osobę prawną było tym samym 
nabyciem prawa przez jej wspólników. Takie przekonanie pozwalało traktować, 
że spółki te nie mogły być podatnikami podatku od nieruchomości34. W tym 
przypadku podatnikami byli wspólnicy jako współwłaściciele nieruchomości. 
Tworzyli oni „specyficzną organizację” na której obowiązek płacenia podatku 
ciążył solidarnie35. Gdy przepisy kodeksu spółek handlowych weszły w życie, 
analizowana sytuacja uległa zmianie. Zgodnie z przepisami tej ustawy, spółka 
osobowa może we własnym imieniu nabywać prawa, w tym własność nierucho-
mości i inne prawa rzeczowe36. W myśl tego przepisu spółka pod swoją firmą 
będzie właścicielem nieruchomości, a co za tym idzie będzie ona podatnikiem 
podatku od nieruchomości.

Gdyby przenieść oba etapy  unormowań prawnych dotyczących spółek han-
dlowych na grunt ustawy o podatkach i opłatach lokalnych, to w pierwszej z nich 
za podatników należy traktować wspólników spółki, którzy po złożeniu wykazu 
nieruchomości otrzymają decyzję podatkową. W przypadku drugiego etapu, 

	 31	 A. Wolter, Prawo cywilne, Część ogólna, Warszawa 1993, s. 136.
	 32	 L. Etel, Opodatkowanie…, s. 68
	 33	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 125- 126
	 34	 M. Kalinowski, Podmiotowość prawna podatnika, Toruń 1999, s. 238
	 35	 L. Etel, Opodatkowanie…, s. 69.
	 36	 Art. 8 § 3 ustawy z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych, (Dz.U. 2000,  
Nr 94 poz. 1037).
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deklaracja na podatek od nieruchomości powinna złożyć spółka i opłacić go 
w trybie jaki jest przewidziany dla osób prawnych i jednostek organizacyjnych 
nie mających osobowości prawnej37.

Ciekawą kwestią w tematyce podmiotu opodatkowania i jego klasyfikacji 
jest współwłasność nieruchomości. Regulacje dotyczące zasad opodatkowania 
współwłaścicieli i współposiadaczy nieruchomości jako podatników zostały 
wprowadzone do ustawy o podatkach i opłatach lokalnych pod koniec lat dzie-
więćdziesiątych XX wieku38. Wcześniej w doktrynie powstawało wiele sporów 
i wątpliwości dotyczących opodatkowania nieruchomości będących we współ-
własności/we współposiadaniu39.

Treść przytoczonej ustawy stanowi, że nieruchomość będąca współwłasnością 
dwóch lub więcej podmiotów podlega solidarnemu opodatkowaniu współwła-
ścicieli lub współposiadaczy. Biorąc pod uwagę solidarny charakter obowiązku 
podatkowego, należy odnieść tę instytucję do odpowiedzialności solidarnej za 
zobowiązania podatkowe. Przepisy Ordynacji podatkowej40 w kwestii odpowie-
dzialności solidarnej za zobowiązania podatkowe odsyłają do przepisów kodeksu 
cywilnego o zobowiązaniach cywilnoprawnych41. Zgodnie z treścią Kodeksu 
cywilnego, wierzyciel, którym w tym przypadku jest organ gminy może żądać 
całości lub części świadczenia, czyli zapłacenia należnego podatku od wszystkich 
dłużników łącznie, od niektórych z nich bądź od każdego z osobna. Zaspokojenie 
roszczeń wierzyciela przez któregokolwiek z dłużników zwalnia pozostałych, 
przy czym do momentu całkowitego zaspokojenia roszczeń wierzyciela wszyscy 
dłużnicy solidarni pozostają zobowiązani do spłaty należności42. 

Odpowiedzialność solidarną ponoszą podatnicy będący osobami fizycznym, 
tylko wtedy gdy zostanie im doręczona decyzja wymiarowa. Przykładowo jeżeli 
dwóm, z trzech współwłaścicieli zostanie skutecznie doręczona stanowiąca 
o wymiarze podatku, to tylko oni będą solidarnie ponosić odpowiedzialność za 
zobowiązanie podatkowe. Trzeci współwłaściciel nie będzie ponosił odpowie-
dzialności za to zobowiązanie, gdyż nie została doręczona mu decyzja o wymiarze 
podatku43.

	 37	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 126.
	 38	 Ustawa z dnia 4 lipca 1996 r. o zmianie ustaw o podatku rolnym, o lasach i podatkach 
i opłatach lokalnych oraz o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 91, poz. 409, ze zm.).
	 39	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 164.
	 40	 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r.  Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz.U. z 2018, 
poz. 800, ze zm.), cyt. dalej jako Ordynacja podatkowa. 
	 41	 Art. 91  Ordynacji podatkowej. 
	 42	 Art. 366  k.c.  
	 43	 L. Etel, Opodatkowanie…, s. 92
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Praktyka pokazuje, że współwłaściciele lub współposiadacze dzielą pomiędzy 
sobą kwotę podatku w oparciu o przypadający im udział we współwłasności, 
po czym jeden z nich reguluje należność podatkową W przypadku osób fizycz-
nych organ wymierza podatek w kwocie ogólnej w jednym nakazie płatniczym. 
Osoby prawne natomiast muszą złożyć deklarację na podatek od nieruchomości 
tworzącej współwłasność, stanowiącej odrębny przedmiot opodatkowania44.

Przytoczone wyżej zasady nie sprawdzą się w sytuacji, w której nieruchomość 
stanowi współwłasność osoby fizycznej i osoby prawnej. W tej sytuacji powstaje 
wątpliwość, co do osoby podatnika i trybu opłacania podatku od nieruchomości. 
Czy będzie to tryb właściwy dla osób fizycznych, czy osób prawnych?  Treść 
ustawy ograniczona jest w tej kwestii tylko do współwłasności osób fizycznych 
i współwłasności osób prawnych z osobna45. Zobowiązanie podatkowe w podatku 
od nieruchomości powstaje z momentem doręczenia decyzji o nakazie płatni-
czym przez organ podatkowy. Jednak decyzja ta może być skierowana tylko do 
współwłaściciela będącego osobą fizyczną46. Ponadto, z racji iż organ nie jest 
upoważniony do dzielenia zobowiązania podatkowego zgodnie z częściami ułam-
kowymi przypadającymi podatnikom we współwłasności, decyzja ta powinna 
zawierać całość podatku od nieruchomości wspólnej. W przeciwnym razie stano-
wiłoby to naruszenie zasady solidarności zobowiązania podatkowego, ponieważ 
podatnik, który wykonałby ciążące na nim zobowiązanie w postaci zapłacenia 
podatku i przez to uwolniłby się od obarczającego go podatku47.

W przypadku osób prawnych jako współwłaścicieli nieruchomości obowiązek 
podatkowy następuje z ex lege. Organ w tej sytuacji nie jest zmuszony do wyda-
wania decyzji podatkowej. Osoba prawna sama składa deklaracje podatkową, 
w której wskazuje kwotę podatku do zapłacenia48. Również w tej kwestii zasada 
solidarności wspólników nie pozwala na wyliczenie podatku od części nieru-
chomości przypadającej osobie prawnej. Stąd też współwłaściciel jako osoba 
prawna powinien deklarować podatek od całej nieruchomości. Konkludując, 
jeżeli nieruchomość jest współwłasnością osoby fizycznej i osoby prawnej to obaj 
współwłaściciele zobowiązani są do zapłacenia całej kwoty podatku. Pierwszy 
z nich na drodze decyzji organy podatkowego a drugi na poprzez deklaracje na 
podatek złożona przez siebie samego.

	 44	 L. Etel, Podatki i opłaty lokalne…, s. 164
	 45	 Art. 2 ust 4-6 Ustawa o podatkach i opłatach lokalnych. 
	 46	 Art. 21 ust 1 ordynacji podatkowej, Art. 6 ust. 7 ustawy o podatkach i opłatach lokalnych.
	 47	 L. Etel, Opodatkowanie…,  s. 93
	 48	 Art. 6 ust. 8 pkt 1 – 2 Ustawy o podatkach i opłatach lokalnych. 
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W tym miejscu zważyć należy na problem natury praktycznej, dotyczący 
terminów opłacania tego podatku. Osoby fizyczne opłacają podatek od nieru-
chomości ratalnie, co trzy miesiące w trakcie roku podatkowego49. Osoby prawne 
natomiast co miesiąc do 15 dnia każdego miesiąca50. Powstaje pytanie który tryb 
w tym przypadku jest właściwy, kwartalny czy miesięczny? Zdaniem l. Etela 
nie może mieć miejsca sytuacja w której osoba fizyczna jako współwłaściciel 
nieruchomości będzie płacić podatek co kwartał a osoba prawna w tym samym 
przypadku co miesiąc. Natomiast zapłata podatku od obu podatników w cało-
ści prowadziłaby do powstania nadpłaty. Autor proponuje aby tryb rozliczeń 
z tytułu wykonania zobowiązania podatkowego był ustalany wewnętrznie przez 
współwłaścicieli, bez możliwości ingerencji organu, przy tym bardziej właściwy 
byłby tryb przewidziany dla osób prawnych, czyli co miesięczny ponieważ nie 
powodowałoby to zaległości podatkowych w płaceniu podatku przez osoby 
prawne co kwartał51.   

Podsumowanie 

Zastanawiającą kwestią jest to, iż tak wiele ustawowych rozwiązań, w kwestii 
ustalenia podatnika wywołało spory. Moim zdaniem na tym etapie stosowania 
prawa podatkowego, regulacje prawne powinny być sformułowane na tyle pre-
cyzyjnie i jasno, aby organy stanowiące nie potrzebowały zasięgać opinii sądów 
administracyjnych. Jeżeli zaś miałoby do tego dojść to powinny to być tylko 
szczególne i bardzo zawiłe przypadki. Powyższy artykuł jest potwierdzeniem, 
iż ustalenie podmiotu podatku od nieruchomości w nierzadkich przypadkach 
stanowi problem praktyczny. Może to wynikać z faktu, że obecnie obowiązujący 
stan prawny w kwestii podatku od nieruchomości wymaga wprowadzenia wielu 
poprawek oraz dążenia do sprecyzowania niektórych przepisów, a w konsekwen-
cji do przyjęcia nowej regulacji dotyczącej omawianego podatku.
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Streszczenie
Celem artykułu jest ukazanie problemów wynikających ze stosowania rozwiązań usta-
wowych, w  kwestii ustalenia podatnika podatku od nieruchomości. Pojawiające się 
w praktyce niejasności co do prawidłowego posługiwania się zapisami ustawowymi, 
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tworzą przyczynek do powstawania błędów w określeniu podmiotu opodatkowania. 
W wielu przypadkach konieczne jest posiłkowanie się wiedzą i doświadczeniem sądów 
administracyjnych w celu rozwikłania sporów. Niniejszy artykułu przedstawia główne 
trudności oraz propozycje ich rozwiązania.

Słowa kluczowe: podatek od nieruchomości, problemy praktyczne, podmiot 
opodatkowania

Summary
The purpose of the article is to show problems resulting from the application of statutory 
solutions in the matter of determining the taxpayer of real estate tax. The uncertainties 
arisen in practice as to the correct use of statutory provisions create a contribution to 
errors in determining the subject of taxation. In many cases it is necessary to use the 
knowledge and experience of administrative courts in order to resolve disputes. This 
article presents the main difficulties and proposals for solving them.

Key words: property tax, practical problems, tax entity
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