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Piotr Olejniczak

Problemy praktyczne zwigzane
z ustaleniem podmiotu opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci

Practical problems related to determining the subject of real estate taxation

Wstep

Polski podatek od nieruchomodci istnial juz na przetomie XVII i XVIII wieku.
W owych czasach nazywany byl podymnym. Nastepnie w epoce rozbioréw oraz
czasach wspotczesnych ewoluowal do konstrukeji w jakiej znajduje si¢ obec-
nie. Aktualna forma podatku wywodzi si¢ z ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych *. Mimo szeregu przemian, ktérym zostat on
poddany na przestrzeni wiekow, praktyka jego stosowania niesie za sobg wiele
problemdw zwigzanych z interpretacjg przepisow podatkowych. Przestarzala
konstrukeja podatku od nieruchomosci oraz liczne uchybienia w procedurze jego
tworzenia i egzekwowania sktaniaja do ich przedstawienia oraz zastanowienia
sie nad mozliwoscig naprawy obecnego stanu prawnego w zakresie tego wiasnie
podatku. Artykul ten poswigcony jest problemom praktycznym zwigzanym
z ustaleniem podmiotu podatku w oparciu o liczne spory interpretacyjne wyste-
pujace w doktrynie jak i orzecznictwie sagdéw administracyjnych.

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

Kazdy podatek jest skonstruowany z okreslonych elementdw, ktére nosza nazwe
cech zmiennych podatku. Sg to: podmiot podatku, przedmiot podatku, podstawa
opodatkowania, stawki podatkowe, ulgi i zwolnienia oraz tryb pfatnosci tego
podatku. W doktrynie mozemy tez spotka¢ sie z okresleniem tych cech jako
istotne, zasadnicze, techniczne elementy podatku’”. Calos¢ sktada si¢ na konstruk-
cje podatku, czyli inaczej modelowa budowe jaka cechowac sie powinno typowe
$wiadczenie wchodzace w sktad sytemu podatkowego. W przypadku gdy w kon-
strukcji podatku brakuje ktoregos z wymienionych elementéw, $wiadczy to o jej
niedoskonatosci. W takim przypadku powinno nastapi¢ wprowadzenie stosownych
zmian w przepisie regulujacym dany podatek, w celu naprawy jego konstrukgji.
Mozna nawet zada¢ pytanie — czy taka danina jest jeszcze podatkiem? Czy stoso-
wac do niej nalezy polskie przepisy podatkowe? Rzecz jasna elementy konstrukeji
powinny by¢ starannie i $cisle dopracowane, tak aby na etapie stosowania podatku
nie bylo watpliwosci co do jego rozumienia. Jasne przedstawienie konstrukgji
podatku ulatwia jego uregulowanie w ukfad identyczny do pozostatych podatkéw.
Stad nie bez znaczenia jest ukazana wyzej kolejno$¢ elementéw podatku. Przepisy
dotyczace elementéw konstrukeji podatku powinny by¢ jasne i przejrzyste, a co za
tym idzie kazdy przepis, lub nawet odrebna grupa, zbiér przepiséw ustawowych,
powinna dotyczy¢ jednego elementu. Wymieszanie czeéci skladowych podatku
moze stwarza¢ problemy w ich odczytaniu. Przykladem takiej regulacji moze by¢
art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, w ktérym ustawodawca
okredlil podatnika podatku od nieruchomosci jako osobe fizyczng, osobe prawng
i jednostke organizacyjng nie posiadajaca osobowosci prawnej, ktdra jest wlasci-
cielem lub posiadaczem samoistnym nieruchomosci lub obiektow budowlanych.
Przepis ten, mimo Ze dotyczy podatnika, uzywany jest do okreslenia przedmiotu
podatku, za ktéry uznaje si¢ nieruchomos¢ lub obiekt budowlany. Finalnie jednak
to art. 2 wspomnianej ustawy traktuje o przedmiocie podatku, ktérym jest budy-
nek, budowla lub grunt, niezaleznie od tego, czy stanowi nieruchomos¢.

Podmiot opodatkowania

Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych przewiduje szeroki zakres podmio-
towy podatku od nieruchomo$ci®. Regula, na ktérg zwraca uwage L.Etel jest

> Art. 1 -7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
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to, ze obowigzek podatkowy ciazy na jednostkach i osobach, ktore wtadaja
budynkami, budowlami lub gruntami. Podatnikami moga by¢ wszystkie pod-
mioty, bez wzgledu na to jaki jest ich status prawny. Mogg to by¢ osoby fizyczne,
osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawne;.
Warunkiem jednak jest posiadanie przez nie tytulu prawnego do korzystania
z nieruchomosci albo obiektéw budowlanych?. Nie jest to jednak reguta bezwy-
jatkowa — w ocenie ustawodawcy uzytkownik nie posiadajacy tytutu prawnego
réwniez podlega podatkowi od nieruchomosci. Legitymacja prawna, dzigki
ktdrej posiadacz jest traktowany jako dluznik podatkowy wynika z ustawy co
dobitnie podkresla orzecznictwo. W tym kontekscie, podatnikiem moze by¢ np.
wlasciciel, posiadacz samoistny oraz uzytkownik wieczysty®. Warto wspomniec,
ze wlascicielem - zgodnie z kodeksem cywilnym?® - jest osoba, ktora w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspodlzycia spolecznego moze korzystaé
z rzeczy, pobierac z niej pozytki a takze rozporzadzac rzecza’. Za posiadacza
uwaza sie tego, ktory wlada faktycznie rzecza ®. Uzytkownikiem wieczystym zas
jest osoba, ktorej oddano w uzytkowanie wieczyste grunt nalezacy do Skarbu
Panstwa, badz jednostki samorzadu terytorialnego, ktdra moze z tego gruntu
korzysta¢ oraz prawem tym rozporzadzac®.

Podatnikami podatku od nieruchomosci sg co do zasady wlasciciele, posia-
dacze samoistni oraz uzytkownicy wieczysci nieruchomosci i obiektéw budow-
lanych nie ztaczonych stale z gruntem™. Sprawa ulega komplikacji w przypadku,
gdy bierzemy pod uwage nieruchomosci nalezace do Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego. Obowigzek zaptacenia podatku od nieruchomosci
cigzy w tym przypadku na posiadaczach zaleznych lub podmiotach zarzadzaja-
cych tymi nieruchomosciami i obiektami, jesli ich posiadanie wynika z umowy
zawartej z wlascicielem lub z zarzadu ustanowionego przez wlasciciela. W przy-
padku braku tytulu prawnego, sytuacja przedstawia si¢ podobnie, czyli obowig-
zek podatkowy réwniez spoczywa na posiadaczach.

* L.Etel, Podatki i oplaty samorzgdowe, Warszawa 2008, s. 115.

Zob. wyrok NSA z dnia 29 kwietnia 1992 ., SA/Wr 179/92, LEX nr 57899. Zob. tez B.
Brzezifiski, M. Kalinowski, A. Olesinska, Orzeczenia sqdéw w sprawach podatkowych. Podatki
i oplaty lokalne, podatek rolny, podatek lesny, Torun 1996, s.27.

> Tamze.
¢ Ustawaz dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2018, poz. 1025,
Art. 140 k.c.
8 Art.336k.c.
Art. 232 - 233 k..
Art. 2 ust 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
Art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
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Zatem opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci panstwowych i gmin-
nych podlega zawsze podmiot wladajacy. Dzieje sie to takze wtedy gdy nie
posiada tytulu prawnego, co z kolei jest odstepstwem od reguly opodatkowania
innych nieruchomosci, w przypadku gdy role podatnika ponosi wtasciciel. Tak
sformulowana tre$¢ ustawy jest nad wyraz korzystna dla Skarbu Panstwa i jed-
nostek samorzadu terytorialnego'>. W konwencjonalnych sytuacjach podatni-
kiem jest osoba, z ktorg reprezentant Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego zawart umowe dzierzawy lub najmu. Doktryna jednak okreslajac
zakres podmiotowy, wskazuje na liczne spory interpretacyjne'*. Podstawowy,
dotyczy okreslenia podatnika podatku od nieruchomosci w sytuacji, kiedy znany
jest jej zarzadca i posiadacz zalezny, co powoduje niejasnosci w kwestii osoby
podatnika. W praktyce sytuacja ta zachodzi czesto, gdyz osoby zarzadzajace
nieruchomo$ciami panstwowymi i komunalnymi, poprzez zawarcie umowy,
oddajg je w posiadanie zalezne*.

Na gruncie ustawy o podatkach i oplatach lokalnych wystepuja sprzeczne
poglady na temat osoby podatnika w przypadku kiedy znany jest wlasciciel nie-
ruchomosci, ale faktycznie wykorzystuje ja posiadacz samoistny. W dostownym
znaczeniu z tresci ustawy wynika ze podatnikiem moze by¢ wtasciciel lub posia-
dacz nieruchomosci. Analizujac rézne sytuacje zwigzane ze stanem faktycznym
i prawnym, jakimi s3 odpowiednio posiadanie i wlasnos¢ nieruchomosci nalezy
zastanowic sie, co robi¢ w przypadkach, gdy w stosunku do jednej nieruchomo-
$ci lub obiektu budowlanego nie zwigzanego trwale z gruntem, ktos inny jest
wladcicielem, a kto$ inny posiadaczem samoistnym. Nasuwa si¢ pytanie, czy
obowiazek podatkowy cigzy na obu tych osobach, czy tylko na jednej? A jesli
na jednej, to na ktorej? Na przestrzeni lat w doktrynie panowaly rézne poglady
w tej kwestii. Najbardziej rozpowszechnione bylo twierdzenie, iz decydujace dla
obecnosci obowigzku podatkowego jest faktyczne posiadanie nieruchomosci®s.
Z kolei Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 maja 1992 r., III SA
236/92, stwierdzil, ze: ,, Jesli w sprawie wystepuje wlasciciel nieruchomosci, to
juz taka okolicznos¢ przesgdza o obowigzku zaplaty. Wspomniany przepis art.
2 pkt 1 omawianej ustawy nie wymaga aby wlasciciel byt jednoczesnie samo-
istnym posiadaczem nieruchomosci bgdz obiektu budowlanego nie ztgczonego
trwale z gruntem. Innymi stowy, jezeli wlasciciel utracit posiadanie na rzecz

> L. Etel, Opodatkowanie nieruchomosci , Problemy praktyczne, Bialystok 2001, s. 78

L. Etel, S. Presnarowicz, Podatki i oplaty komunalne, ,Wspélnota” 1997, nr 19.
L. Etel, Podatki i oplaty lokalne, podatek rolny, podatek lesny. Komentarz, Warszawa 2008,

-
(™

—-

4

s. 129.
> L. Etel, Podatki i oplaty lokalne..., s. 130.
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0s6b trzecich, lecz zachowat prawo wlasnosci, to obowigzek podatkowy cigzy na
nim nadal. W sytuacji gdy znany jest wlasciciel nieruchomosci obowigzek podat-
kowy w podatku od nieruchomosci cigzy w pierwszej kolejnosci na nim, a nie na
posiadaczu nieruchomosci, chocby posiadanie byto samoistne” . Tym samym
W przytoczonym orzeczeniu jasno stwierdzono, iz podatnikiem podatku od
nieruchomo$ci jest osoba ktora posiada tytul prawny, czyli wlasciciel. Charakter
posiadania jest w tym przypadku nieistotny. Tak dlugo jak podatnik posiada
prawo wlasnosci, tak dtugo jest on zobowigzany do ptacenia podatku'.

W latach 1992-1993 dominowal inny poglad w omawianej kwestii. Wyrazony
zostal w innym orzeczeniu Naczelnego Sadu Administracyjnego, tj. w wyroku
z dnia 17 listopada 1993 r., SA/Gd 758/93'%, gdzie wskazywano posiadacza
samoistnego jako podatnika podatku od nieruchomosci. Stosownie do stano-
wiska zajetego w tym orzeczeniu, posiadacz samoistny, ktory uzyskiwat dochod
z prowadzenia dzialalnosci gospodarczej prowadzonej na terenie nieruchomosci
byt podatnikiem. Podobne argumenty, przemawiajace za natozeniem obowiazku
podatkowego na posiadacza samoistnego wskazywano w doktrynie. Sprzeciwia-
jac si¢ stanowisku, wskazujgcemu wlasciciela nieruchomosci jako podatnika,
podnoszono ze osobg osiagajaca korzysci z nieruchomosci jest jej posiadacz
samoistny, a co za tym idzie powinien placic¢ ten podatek™. Uzasadnieniem tego
twierdzenia jest to, iz podatek od nieruchomosci jest podatkiem od posiadania
majatku i stanowi uzupetnienie podatku dochodowego w zakresie obcigzenia
sensu largo dochodu podatnika, ktory obejmuje takze dochody w naturze.
W tym miejscu nalezy przywota¢ kolejny wyrok Naczelnego Sadu Admini-
stracjnego, ktory dla sympatykow omawianego pogladu jest poparciem ich
twierdzenia. Mianowicie w wyroku NSA z dnia 22 maja 1992 r., ITI SA 167/92,
stwierdzono, ze jezeli obowigzek podatkowy cigzy na wtascicielach i posiada-
czach samoistnych, to w celu dokonania wymiaru podatku, nie jest konieczne,
zakonczenie postepowania sadowego rozstrzygajacego kwestie wlasnosci*'.

Przedstawione poglady taczy wspélne zalozenie, ze organ podatkowy ma
prawo wyboru, kogo wskaze jako podatnika - wlasciciela czy posiadacza samo-
istnego. Niejasnoséci dotycza jedynie rozstrzygniecia, kto w pierwszej kolejnosci

Przeglad Orzecznictwa Podatkowego 1994, z. 1, poz. 15.
A. Hanusz, Podatki samorzadowe. Przepisy i komentarz, Warszawa 1995, s.8.
Przeglad Orzecznictwa Podatkowego 1995, z. 2, poz. 40.
M. Kalinowski, Glosa do wyroku NSA z dnia 25 maja 1992 r., Il SA 236/92, Przeglad
Orzecznictwa Podatkowego 1994, z. 1, poz. 15.

2% B. Brzezinski, M. Kalinowski, Podatek od nieruchomosci w orzecznictwie sqgdéw, Torui
1994, S. 13.

*! Przeglad Orzecznictwa Podatkowego 1996, z 1, poz. 26.
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powinien by¢ podatnikiem®. Ta duza rozpigto$¢ w pogladach na temat oma-
wianego problemu, stala si¢ przyczynkiem dla Prezesa NSA, aby wystapit do
Trybunatu Konstytucyjnego o ustalenie wykladni art. 2 pkt 1 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych. Gtéownym celem wystapienia Prezesa NSA byto wyjasnienie
przestanek do stanowienia podstawy wyboru podatnika sposrod wlasciciela
i posiadacza samoistnego nieruchomosci lub obiektu budowlanego nie ztaczo-
nego w sposob trwaly z gruntem przy wymierzaniu podatku od nieruchomosci.

W $wietle stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacego przytoczo-
nego wczesniej przepisu ustawy brak jest podstaw do wyboru podatnika przez
organ podatkowy przy wymiarze podatku od nieruchomosci. W uchwata z dnia
6 wrzesnia 1995 r., W 20/94, Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze okreslony
w tym przepisie obowigzek podatkowy cigzy na posiadaczu samoistnym. Teza
tego judykatu brzmi nastepujgco: ,,Art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991
r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. Nr 9, poz. 31, zm. Dz. U.z 1991 1. Nr
101, POZ. 444, Z 1992 I. 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 nieruchomodci, a w sytuacji gdy samoistny posiadacz nie jest wlascicielem
nieruchomosci albo obiektu budowlanego nie zfaczonego trwale z gruntem, okre-
slony w tym przepisie obowiazek podatkowy cigzy na samoistnym posiadaczu”
Uzasadniajac swoje stanowisko Trybunat stwierdzil, ze: ,, Ze zaréwno wyktadnia
systemowa, dokonana z uwzglednieniem przepiséw konstytucyjnych oraz innych
przepisow ustawy z dnia 12 stycznia 1991 t., jak i wyktadnia celowosciowa oraz
historyczna nakazujg przyjgc, ze w sytuacji, gdy samoistny posiadacz nierucho-
mosci nie jest wlascicielem, przewidziany a art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia
19917. obowigzek podatkowy cigzy na samoistnym posiadaczu. Organ podatkowy
nie moze zas dokonywac wyboru podatnika wedle swojego uznania. Sprzeczne
z konstytucyjng zasadg zaufania obywatela do paristwa jest stosowanie uznania
administracyjnego w odniesieniu do strony podmiotowej obowigzku podatko-
wego. Zgodna z tq zasadq jest natomiast tak wyktadnia przepisu, ktora wyklucza
mozliwos¢ swobodnego wyboru podatnika miedzy wlascicielem a posiadaczem
przez organ podatkowy. Glownym argumentem Trybunalu przemawiajgcym za
opodatkowaniem posiadacza samoistnego jest zalozenie, ze korzysci z nierucho-
mosci osigga zazwyczaj posiadacz samoistny, a nie wlasciciel i w zwigzku z tym
obowigzek podatkowy powinien cigzy¢ na nim. Zdaniem Trybunatu, za tym
stanowiskiem przemawiajg rowniez wzgledy praktyczne. Posiadanie samoistne

> L. Etel, Podatki i optaty lokalne..., s. 131.
» L. Etel, Opodatkowanie..., s.53.



Artykut prawniczy | 311

jest, w odroznieniu od wlasnosci, stanem fatwym do ustalenia i nie wymaga
przeprowadzenia skomplikowanego postepowania sgdowego, ktére niekiedy jest
konieczne przy ustalaniu wiasciciela nieruchomosci. Rowniez analiza wczesniej
obowigzujgcych regulacji prawnych dotyczgcych opodatkowania nieruchomosci,
w zwlaszcza dekretu z dnia 20 marca 1946 r. o podatkach komunalnych (Dz.
U. z 1947 1. Nrq0, poz. 198 z pézn. zm.) utwierdzita Trybunat w przekonaniu,
ze podatnikiem podatku od nieruchomosci a analizowanym stanie faktycznym
powinien byc posiadacz samoistny nieruchomosci”*. Zawarte w uzasadnieniu tej
uchwaly argumenty, mimo ze nie pokrywaly sie z przedstawionymi dotychczas
pogladami doktryny, zostaly przyjete przez nig jednomyslnie.

Dziatania Prezesa NSA zmierzajace do wyjasnienia omawianego problemu
prawnego i zwigzane z nimi rozstrzygnigcie Trybunalu Konstytucyjnego nie
spowodowaly jednak zaprzestania sporéw dotyczacych opodatkowania posia-
dacza samoistnego. Mozna domniemac, ze bylo to powodem dokonania przez
ustawodawce zmian w ustawie o podatkach i optatach lokalnych. Rok 2003
przyni6st zmiane polegajacq na wprowadzeniu przepisu zmieniajacego art. 3
ust. 3 ustawy. Aktualizujgc tres¢ ustawy, jednoznacznie stwierdzono ze podat-
nikiem jest wiasciciel nieruchomosci lub obiektu budowlanego, chyba ze tymi
rzeczami wlada posiadacz samoistny. Nowy przepis definitywnie rozwiazat
wskazany problem™.

Zgodnie z tym co podniesiono na poczatku niniejszego artykutu, podatni-
kami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, oraz jednostki
organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej. Definicja dwdch pierwszych
podmiotow zostata jasno okreslona w przepisach kodeksu cywilnego. Wedtug tej
regulacji, kazdy cztowiek, jako osoba fizyczna, od chwili urodzenia ma zdolno$¢
prawng. Natomiast osobami prawnymi sg Skarb Panstwa i jednostki organi-
zacyjne ktérym przepisy szczegolne przyznajg osobowos¢ prawng.* Jednak
w przypadku jednostek organizacyjnych nie posiadajacych osobowosci prawne;j,
pojawia sie uzasadnione pytanie, czy moga one by¢ podatnikami podatku od
nieruchomosci?

Zdaniem L. Etela art. 3 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych zostat
blednie skonstruowany i moze sugerowa¢, ze kazda jednostka organizacyjna
nie posiadajgca osobowosci prawnej moze by¢ wlascicielem, uzytkownikiem
wieczystym badz posiadaczem nieruchomosci, na identycznych zasadach jak

24

OTK 1995, nr 1, poz. 6.
> L. Btel, Podatki i optaty lokalne..., s. 133.
26 Art. 8133 k.



312 | Przeglad Prawno-Ekonomiczny 47 (2/2019)

osoby fizyczne i prawne”. Na gruncie cywilistycznym, jednostki inne niz osoby
fizyczne i prawne nie posiadaja podmiotowosci cywilnoprawnej. Analizujac
powyzsze, nasuwa si¢ prosty wniosek, iz jednostki nie posiadajgce zdolnosci
prawnej, nie moga by¢ wiascicielami badz posiadaczami nieruchomosci, a co
za tym idzie podatnikami podatku od nieruchomosci. Mozna wiec zapytac,
dlaczego ustawodawca zalicza jednostki organizacyjne nie posiadajgce oso-
bowosci prawnej jako podmioty podatku od nieruchomosci, skoro na gruncie
prawa cywilnego, nie majg one mozliwosci wiadania nieruchomoscia? L. Etel
usprawiedliwia ustawodawce, piszac iz dopuszczenie mozliwosci nabycia przez
jednostki nie posiadajace osobowosci prawnej, tytutu prawnego umozliwia im
zdolno$¢ do podejmowania dziatan prawnych, wyniku czego s3 zobowigzane
do ptacenia podatku od nieruchomosci. W przeciwnym razie jednostki organi-
zacyjne inne niz osoby fizyczne i prawne nie moglyby by¢ podmiotami podatku
od nieruchomosci. Jest to uzasadnione tym, ze jednostki organizacyjne nie posia-
dajace osobowosci prawnej s3 grupa podmiotow charakteryzujaca si¢ wysokim
zrdznicowaniem, natomiast cechg wspdlna jest to ,ze sg one uczestnikami obrotu
i majg kompetencje charakterystyczne dla oséb prawnych*.

Strona podmiotowa podatku od nieruchomosci jest bardzo specyficzna
w przypadku spotki cywilnej. Jest to wlasnie przyklad wyzej przywotanej jed-
nostki organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci prawnej. Spotka cywilna,
sama w sobie nie ma osobowos$ci prawnej, z racji czego nie moze by¢ wia-
$cicielem, uzytkownikiem wieczystym lub posiadaczem nieruchomosci badz
obiektu budowlanego. W tym przypadku podatnikami sg wspélnicy spotki jako
wspotwlasciciele badz wspdtposiadacze. To wiasnie oni jako wiasciciele sg zobo-
wigzani poinformowac gminny organ podatkowy o posiadaniu nieruchomosci
w celu wymierzenia im podatku w drodze decyzji a finalnie do jego zaptacenia.
Generalnie rzecz ujmujac, obowigzek podatkowy spoczywa nie na spélce lecz
na jej wspolnikach®.

Jezeli natomiast chodzi o spétki nie posiadajace osobowosci prawnej wymie-
nione w kodeksie spotek handlowych®, to moga one nabywac wlasno$¢ nieru-
chomosdci, a co za tym idzie mogg by¢ podmiotami podatku od nieruchomosci..
Zalicza si¢ do nich spotke jawna, partnerska, komandytowa i komandytowo-
-akcyjna (tzw. utomne osoby prawne). Spétki te mimo, ze nie majg osobowosci
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L. Etel, Podatki i oplaty lokalne..., s. 122 — 123.

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (tekst jednolity Dz. U.
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prawnej mogg we wlasnym imieniu nabywac prawa (w tym wlasnos¢ nieru-
chomosci i inne prawa rzeczowe), zaciaga¢ zobowiazania oraz pozywac i by¢
pozywanymi®*'. Podmioty te majg charakter korporacyjny co oznacza, ze swoje
uprawnienia mogg wykonywac tylko za posrednictwem oséb fizycznych, dokonu-
jacych czynnosci prawnych ich imieniu. Na mocy zawieranych przez nie uméw,
spotki te stajg sie wlascicielami lub posiadaczami zaleznymi nieruchomosci
imoga podejmowac czynnosci faktyczne, majace prawne znaczenie. Przykladem
moze by¢ objecie nieruchomosci w posiadanie. Podniesiona cecha tych spétek
powoduje ze w doktrynie uznaje si¢ je za podatnika podatku od nieruchomosci?®.

Wielu autordw traktuje, ze to wlasnie wspolnicy spotki de facto nabywaja wia-
sno$¢ nieruchomosci, a nie odrebny od nich podmiot prawny jakim jest spotka.
Powstaje pytanie, kto tym samym jest podatnikiem podatku od nieruchomosci -
spotka czy jej wspdlnicy? Odpowiedz na to pytanie wymaga podzielenia na dwa
etapy obowigzywania unormowan dotyczacych spétek handlowych - pierwszy
to okres do momentu wejécia w zycie ustawy Kodeks spotek handlowych (tj. 1
stycznia 2001r.), drugi zas to okres pdzniejszy?:.

Do czasu wejscia w zycie przywolanej regulacji uzasadnione bylo twierdzenie
zgodnie z ktorym nabycie prawa przez utomng osobe prawng bylo tym samym
nabyciem prawa przez jej wspdlnikow. Takie przekonanie pozwalalo traktowac,
ze spolki te nie mogly by¢ podatnikami podatku od nieruchomosci**. W tym
przypadku podatnikami byli wspélnicy jako wspotwlasciciele nieruchomosci.
Tworzyli oni ,.specyficzng organizacje” na ktorej obowiazek placenia podatku
cigzyt solidarnie®. Gdy przepisy kodeksu spotek handlowych weszly w zycie,
analizowana sytuacja ulegla zmianie. Zgodnie z przepisami tej ustawy, spétka
osobowa moze we wlasnym imieniu nabywac prawa, w tym wtasnos¢ nierucho-
mosci i inne prawa rzeczowe*. W my$l tego przepisu spétka pod swojg firmg
bedzie wlascicielem nieruchomosci, a co za tym idzie bedzie ona podatnikiem
podatku od nieruchomo$ci.

Gdyby przenies¢ oba etapy unormowan prawnych dotyczacych spétek han-
dlowych na grunt ustawy o podatkach i optatach lokalnych, to w pierwszej z nich
za podatnikow nalezy traktowaé wspdlnikow spotki, ktorzy po zlozeniu wykazu
nieruchomosci otrzymajg decyzje podatkowa. W przypadku drugiego etapu,

31 A. Wolter, Prawo cywilne, Czgs¢ 0gélna, Warszawa 1993, s. 136.

2 L. Etel, Opodatkowanie..., s. 68

3 L. Etel, Podatki i optaty lokalne..., s. 125- 126

M. Kalinowski, Podmiotowos¢ prawna podatnika, Torun 1999, s. 238

L. Etel, Opodatkowanie. .., s. 69.

Art. 8 § 3 ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych, (Dz.U. 2000,
Nr 94 poz. 1037).



314 | Przeglad Prawno-Ekonomiczny 47 (2/2019)

deklaracja na podatek od nieruchomosci powinna zlozy¢ spotka i oplaci¢ go
w trybie jaki jest przewidziany dla 0s6b prawnych i jednostek organizacyjnych
nie majgcych osobowosci prawnej*’.

Ciekawg kwestig w tematyce podmiotu opodatkowania i jego klasyfikacji
jest wspotwlasnos¢ nieruchomosci. Regulacje dotyczace zasad opodatkowania
wspotwlascicieli i wspdlposiadaczy nieruchomosci jako podatnikéw zostaty
wprowadzone do ustawy o podatkach i optatach lokalnych pod koniec lat dzie-
wiecdziesigtych XX wieku®. Wezesniej w doktrynie powstawato wiele sporéw
i watpliwosci dotyczacych opodatkowania nieruchomosci bedacych we wspot-
wlasnosci/we wspotposiadaniu®.

Tres¢ przytoczonej ustawy stanowi, Ze nieruchomos¢ bedaca wspotwlasnoscia
dwoch lub wiecej podmiotéw podlega solidarnemu opodatkowaniu wspétwla-
scicieli lub wspolposiadaczy. Biorac pod uwage solidarny charakter obowigzku
podatkowego, nalezy odnies¢ te instytucje do odpowiedzialnosci solidarnej za
zobowigzania podatkowe. Przepisy Ordynacji podatkowej* w kwestii odpowie-
dzialnosci solidarnej za zobowigzania podatkowe odsytajg do przepisow kodeksu
cywilnego o zobowigzaniach cywilnoprawnych*. Zgodnie z trescig Kodeksu
cywilnego, wierzyciel, ktorym w tym przypadku jest organ gminy moze zadac
calodci lub czedci Swiadczenia, czyli zaplacenia naleznego podatku od wszystkich
dtuznikéw facznie, od niektorych z nich badz od kazdego z osobna. Zaspokojenie
roszczen wierzyciela przez ktoregokolwiek z dluznikéw zwalnia pozostatych,
przy czym do momentu calkowitego zaspokojenia roszczen wierzyciela wszyscy
dluznicy solidarni pozostaja zobowigzani do splaty naleznosci*.

Odpowiedzialno$¢ solidarng ponoszg podatnicy bedacy osobami fizycznym,
tylko wtedy gdy zostanie im doreczona decyzja wymiarowa. Przykladowo jezeli
dwom, z trzech wspoétwladcicieli zostanie skutecznie doreczona stanowigca
o wymiarze podatku, to tylko oni bedg solidarnie ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za
zobowigzanie podatkowe. Trzeci wspotwlasciciel nie bedzie ponosil odpowie-
dzialnosci za to zobowigzanie, gdyz nie zostala dorgczona mu decyzja o wymiarze
podatku®.

7 L. Etel, Podatki i optaty lokalne..., s. 126.

% Ustawa z dnia 4 lipca 1996 r. 0 zmianie ustaw o podatku rolnym, o lasach i podatkach
i optatach lokalnych oraz o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 91, poz. 409, ze zm.).

L. Etel, Podatki i optaty 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.

* Art. 91 Ordynacji podatkowej.

42 Art. 366 k.c.

* L. Etel, Opodatkowanie..., s. 92
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Praktyka pokazuje, ze wspotwlasciciele lub wspotposiadacze dzielg pomiedzy
soba kwote podatku w oparciu o przypadajacy im udzial we wspétwlasnosci,
po czym jeden z nich reguluje naleznos¢ podatkowa W przypadku osob fizycz-
nych organ wymierza podatek w kwocie ogélnej w jednym nakazie platniczym.
Osoby prawne natomiast muszg ztozy¢ deklaracje na podatek od nieruchomosci
tworzgcej wspotwlasnos¢, stanowigcej odrebny przedmiot opodatkowania*.

Przytoczone wyzej zasady nie sprawdza sie w sytuacji, w ktorej nieruchomosé¢
stanowi wspotwlasno$c¢ osoby fizycznej i osoby prawnej. W tej sytuacji powstaje
watpliwos¢, co do osoby podatnika i trybu oplacania podatku od nieruchomosci.
Czy bedzie to tryb wlasciwy dla oséb fizycznych, czy oséb prawnych? Tres¢
ustawy ograniczona jest w tej kwestii tylko do wspotwlasnosci 0sob fizycznych
i wspotwlasnosci 0sob prawnych z osobna®. Zobowigzanie podatkowe w podatku
od nieruchomosci powstaje z momentem doreczenia decyzji o nakazie platni-
czym przez organ podatkowy. Jednak decyzja ta moze by¢ skierowana tylko do
wspotwlasciciela bedacego osoba fizyczna*. Ponadto, z racji iz organ nie jest
upowazniony do dzielenia zobowigzania podatkowego zgodnie z cz¢$ciami utam-
kowymi przypadajacymi podatnikom we wspotwlasnosci, decyzja ta powinna
zawierac calo$¢ podatku od nieruchomosci wspolnej. W przeciwnym razie stano-
wiloby to naruszenie zasady solidarnosci zobowiazania podatkowego, poniewaz
podatnik, ktory wykonalby cigzace na nim zobowigzanie w postaci zaplacenia
podatku i przez to uwolnitby si¢ od obarczajacego go podatku®’.

W przypadku 0séb prawnych jako wspotwlascicieli nieruchomosci obowigzek
podatkowy nastepuje z ex lege. Organ w tej sytuacji nie jest zmuszony do wyda-
wania decyzji podatkowej. Osoba prawna sama sktada deklaracje podatkows,
w ktorej wskazuje kwote podatku do zaplacenia*®. Rowniez w tej kwestii zasada
solidarnosci wspolnikéw nie pozwala na wyliczenie podatku od czesci nieru-
chomosci przypadajacej osobie prawnej. Stad tez wspotwlasciciel jako osoba
prawna powinien deklarowa¢ podatek od calej nieruchomosci. Konkludujac,
jezeli nieruchomos¢ jest wspotwlasnoscia osoby fizycznej i osoby prawnej to obaj
wspotwlasciciele zobowigzani sg do zaplacenia calej kwoty podatku. Pierwszy
z nich na drodze decyzji organy podatkowego a drugi na poprzez deklaracje na
podatek zlozona przez siebie samego.

* L. Etel, Podatki i optaty lokalne..., s. 164

43 Art. 2 ust 4-6 Ustawa o podatkach i optatach lokalnych.

Art. 21 ust 1 ordynacji podatkowej, Art. 6 ust. 7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
L. Etel, Opodatkowanie..., s.93

Art. 6 ust. 8 pkt 1 — 2 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
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W tym miejscu zwazy¢ nalezy na problem natury praktycznej, dotyczacy
terminéw oplacania tego podatku. Osoby fizyczne optacaja podatek od nieru-
chomosci ratalnie, co trzy miesiace w trakcie roku podatkowego®. Osoby prawne
natomiast co miesigc do 15 dnia kazdego miesigcas. Powstaje pytanie ktory tryb
w tym przypadku jest wlasciwy, kwartalny czy miesieczny? Zdaniem 1. Etela
nie moze mie¢ miejsca sytuacja w ktdrej osoba fizyczna jako wspotwlasciciel
nieruchomosci bedzie placi¢ podatek co kwartat a osoba prawna w tym samym
przypadku co miesigc. Natomiast zaplata podatku od obu podatnikéw w cato-
$ci prowadzitaby do powstania nadplaty. Autor proponuje aby tryb rozliczen
z tytulu wykonania zobowigzania podatkowego byl ustalany wewnetrznie przez
wspotwlascicieli, bez mozliwosci ingerencji organu, przy tym bardziej wiasciwy
bylby tryb przewidziany dla 0s6b prawnych, czyli co miesigczny poniewaz nie
powodowaloby to zalegtosci podatkowych w placeniu podatku przez osoby
prawne co kwartal®'.

Podsumowanie

Zastanawiajaca kwestig jest to, iz tak wiele ustawowych rozwiazan, w kwestii
ustalenia podatnika wywolalo spory. Moim zdaniem na tym etapie stosowania
prawa podatkowego, regulacje prawne powinny by¢ sformutowane na tyle pre-
cyzyjnie i jasno, aby organy stanowiace nie potrzebowaly zasiggac opinii sadow
administracyjnych. Jezeli za$ mialoby do tego dojs¢ to powinny to by¢ tylko
szczegolne i bardzo zawite przypadki. Powyzszy artykul jest potwierdzeniem,
iz ustalenie podmiotu podatku od nieruchomosci w nierzadkich przypadkach
stanowi problem praktyczny. Moze to wynika¢ z faktu, ze obecnie obowigzujacy
stan prawny w kwestii podatku od nieruchomosci wymaga wprowadzenia wielu
poprawek oraz dazenia do sprecyzowania niektorych przepisow, a w konsekwen-
cji do przyjecia nowej regulacji dotyczacej omawianego podatku.
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Streszczenie

Celem artykulu jest ukazanie probleméw wynikajacych ze stosowania rozwigzan usta-
wowych, w kwestii ustalenia podatnika podatku od nieruchomosci. Pojawiajace si¢
w praktyce niejasnosci co do prawidlowego postugiwania si¢ zapisami ustawowymi,
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tworza przyczynek do powstawania bledéw w okresleniu podmiotu opodatkowania.
W wielu przypadkach konieczne jest positkowanie si¢ wiedza i doswiadczeniem sadéw
administracyjnych w celu rozwiktania sporéw. Niniejszy artykutu przedstawia gléwne
trudnosci oraz propozycje ich rozwigzania.

SLOWA KLUCZOWE: podatek od nieruchomoéci, 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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