Podatnikiem jest wiasciciel gruntu

Zaptata podatku od nieruchomosci przez posiadacza zaleznego.

Najczestsze postanowienia umowne.

Problem skutecznego optacania podatku od nieruchomosci pojawia si¢ najczesciej w
kontekscie uméw dotyczacych szeroko pojetego korzystania z nieruchomosci od jakiej
podatek ten jest uiszczany. Przede wszystkim chodzi tu o czesto spotykane w umowach
najmu lub dzierzawy, zawieranych tak w obrocie gospodarczym jak i1 nieprofesjonalnym,
postanowienia, zgodnie z ktorymi wlasciciel nieruchomosci naktada na druga strong umowy -
najemc¢ badz dzierzawce, obowiazek zaplaty "cigzaréw" zwigzanych z nieruchomoscig, w
sktad ktérych co do zasady wchodzi podatek od nieruchomos$ci. Sytuacje taka nalezy
rozwazy¢ przede wszystkim pod katem mozliwosci realnego wykonania takiego obowiazku w
$wietle rezimu podatkowego dotyczacego podatku od nieruchomosci.

Zamkniety katalog podatnikow podatku.

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (regulujaca m.in.
podatek od nieruchomos$ci) wymienia wprost podmioty, ktére uwazane sg za podatnikow
podatku od nieruchomosci. Zgodnie z obowigzujacym brzmieniem art. 3. ust. 1 wskazanej
ustawy podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spotki nieposiadajagce osobowosci prawnej, bedace:

1) wlascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektow budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntow;

4) posiadaczami nieruchomosci lub ich czgsci albo obiektéw budowlanych lub ich czesci,
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli
posiadanie spetnia warunki przewidziane w ustawie.

Wskazany przepis ustawy jednoznacznie okresla 4 grupy osob, ktore nalezy uwazac¢ za
podatnikoéw podatku od nieruchomosci. W interesujacym nas przypadku kluczowe znaczenie
ma okreslenie przez ustawodawce jako podatnika tego podatku wtasciciela nieruchomosci lub
jej posiadacza. Siegajac do uregulowania art. 336 Kodeksu Cywilnego bez watpliwosci
ustalimy, iz posiadaczem rzeczy jest zardwno ten, kto nig faktycznie wiada jak wtasciciel
(posiadacz samoistny), jak 1 ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik,
najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktorym taczy si¢ okreslone wiadztwo nad
cudza rzecza (posiadacz zalezny). Jako posiadacza zaleznego nalezy zatem traktowac osobe,
ktéora na mocy umowy z wiascicielem nieruchomosci wtada ta nieruchomoscig tak jak
najemca albo dzierzawca.

Sytuacja posiadacza zaleznego nieruchomosci.
Zestawienie ustawy podatkowej z regulacja kodeksu cywilnego, pozwala na

rozrdznienie  prawnopodatkowego  statusu  posiadacza samoistnego od  sytuacji
prawnopodatkowej posiadacza zaleznego. Co prawda przepisy ustawy podatkowej nie operuja



wprost pojeciem posiadacza zaleznego, jednakze wyraznie odroznienie sytuacji posiadacza
samoistnego w ramach art. 3 ust. 1 ustawy u.p.o.l. potwierdzone zostalo w orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym, gdzie przyjmuje si¢, ze fakt posiadania zaleznego eliminuje
mozliwo$¢ przypisania takiemu posiadaczowi statusu podatnika podatku od nieruchomosci, w
rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. (wyrok WSA w Gdansku z dnia 14 maja 2013 r., |
SA/Gd 1378/12).

Tozsame stanowisko daje odczyta¢ si¢ z orzecznictwa sgdow administracyjnych w
odniesieniu do obrotu profesjonalnego zwiagzanego z umownym korzystaniem z gruntow. I
tak jak si¢ wskazuje, fakt wykorzystywania gruntu przez przedsigbiorce na podstawie
zawartej umowy dzierzawy skutkuje tym, Zze na gruncie prowadzona jest dziatalno$¢
gospodarcza, jednakze dzierzawca gruntu nie jest zobowigzany do zaptaty podatku, bowiem
jest jedynie posiadaczem zaleznym (tak wyrok WSA w Krakowie z dnia 26 marca 2010 r., I
SA/Kr 1519/09).

Przektadajac powyzsze rozwazania na grunt postanowien umownych najczescie]
spotykanych w obrocie gospodarczym, z chwilg zawarcia umowy najmu, dzierzawy lub innej
umowy dotyczacej korzystania z nieruchomosci, co do zasady strona umowy nie bedaca
wlascicielem nieruchomos$ci obejmuje nieruchomos$¢ stanowiagca przedmiot takiej umowy w
posiadanie zalezne.

Zakladajac, ze korzystanie z nieruchomosci objetymi umowami odbywa si¢ zgodnie z
ich trescig, nie sposob jest w posiadaczu zaleznym nieruchomos$ci upatrywac¢ podatnika
podatku od nieruchomos$ci. Zgodnie z brzmieniem art. 3 ustawy a takze pogladami
orzecznictwa, podatnikiem podatku od nieruchomosci sg wiasciciele gruntéw objetych
umowami, a nie ich dzierzawcy, czy najemcy.

Takiego stanu rzeczy nie zmienia przy tym fakt, iz cz¢sto w umowach strony
zawieraja postanowienia nakladajace dzierzawcow, najemcdéw obowiazek zaplaty podatkdéw i
innych ci¢zarow zwigzanych z wlasnoscig przedmiotu dzierzawy czy wszelkich wydatkow
zwigzanych z biezacym uzywaniem przedmiotu umowy, w tym podatku od nieruchomosci.

W takiej sytuacji nalezy mie¢ jednak na uwadze, i1z zobowigzanym do zaptaty podatku
w wysoko$ci, w terminie oraz w miejscu okre§lonym w przepisach prawa podatkowego jest
podatnik - wiasciciel nieruchomosci badz jej posiadacz samoistny, i1 tylko zaptata podatku
przez podatnika powoduje wygasnigcie zobowigzania podatkowego. Podatek jest bowiem
$wiadczeniem publicznoprawnym, o osobistym charakterze, ktérego w drodze czynnosci
cywilnoprawnych nie mozna przenie§¢ na inng osobe, nawet za jej zgoda. Powyzej
sformutowane przyktady stosowanych postanowien umownych nie wywotaja zatem skutku w
zakresie bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa podatkowego.

Rozwazania te nie znajduja przy tym zastosowania przy okreslaniu statusu podatnika
posiadacza nieruchomosci badz ich czesci czy tez obiektéw budowlanych badz ich czesci
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub tez wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego.
W tym wypadku przymiot podatnika, na mocy art. 3 ust. 1 pkt. 4 u.o.p.l., przystuguje bowiem
kazdemu posiadaczowi, w tym posiadaczowi =zaleznemu, co wynika z szerokiego
potraktowania przez ustawodawce tytutdéw posiadania, skutkujacymi uzyskaniem tego statusu
w przypadku posiadania tych szczegétowo okreslonych ustawg nieruchomosci.

Skutecznos¢ postanowien umownych.
W $wietle powyzszych argumentéw orzecznictwa, postanowienia umow dotyczacych

nieruchomosci, naktadajace na osoby korzystajace z nieruchomos$ci obowigzek zaptaty
podatku od nieruchomos$ci, nie maja wplywu na okreslenie tego, kto jest podatnikiem podatku
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od nieruchomos$ci objetych tymi umowami, ani kto zobowigzany jest pod wzgledem
prawnopodatkowym zaptaci¢ ten podatek. W kazdym wypadku beda to bowiem wlasciciele
nieruchomosci, gdyz brak jest podstaw aby za podatnika w tym podatku skutecznie traktowac
dzierzawce czy najemce, rozpatrujac ich sytuacje jako posiadaczy zaleznych tych
nieruchomosci.

Konsekwentnie, zaptata tego podatku przez posiadacza zaleznego nieruchomosci,
chociazby odbyta si¢ zgodnie z przyjetymi na siebie zobowigzaniami umownymi nie bedzie
stanowita zaptaty podatku przez podatnika. Dla organu podatkowego istotne bowiem jest
spelnienie zobowigzania podatkowego, rozumiane jako zaptata przez podatnika do tego
zobowigzanego z mocy przepisow podatkowych.

Mozliwos¢ skutecznej zaplaty podatku.

W powyzszej sytuacji wymaga uwagi fakt, iz o ile, co do zasady, przepisy ustawy
podatkowej nie przewiduja mozliwosci rozciggnig¢cia statusu podatnika podatku od
nieruchomosci na jej posiadacza zaleznego, o tyle obecnie, ordynacja podatkowa pozwala w
pewnych wypadkach zaptate podatku dokonang przez taki podmiot uznawal za zapftate
skuteczng.

Z dniem 1 stycznia 2016 r. w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. ordynacja podatkowa
dodano nowy przepis art. 62b dotyczacy zaptaty podatku przez osoby inne niz podatnik.
Zgodnie z brzmieniem § 1 tego przepisu w obecnym stanie prawnym zaptata podatku moze
nastgpi¢ takze przez wskazane w nim osoby tj.:

1) malzonka podatnika, jego zstepnych, wstepnych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma i1
macocheg;

2) aktualnego wiasciciela przedmiotu hipoteki przymusowej lub zastawu skarbowego, jezeli
podatek zabezpieczony jest hipotekg przymusowa lub zastawem skarbowym;

3) inny podmiot, w przypadku gdy kwota podatku nie przekracza 1000 zl.

Aktualnie ordynacja podatkowa wprost przewiduje zatem mozliwos¢ zaplaty podatku
przez osoby inne niz podatnik okre$lonego podatku. Dlatego w przedstawionej przez nas
sytuacji, istnialaby mozliwo$¢, aby to posiadacz zalezny jako dzierzawca badz najemca
zaptacit podatek od nieruchomosci, z ktorych korzysta, jednakze nalezy zaznaczy¢, iz taka
zaplata moglaby nastapi¢, jezeli sam podatek od nieruchomosci nie przekroczylby kwoty
1000 zt.

Zaptata tego podatku nie bylaby jednak w jakikolwiek zwigzana z przymiotem
podatnika w podatku od nieruchomosci, gdyz za takiego nadal uwazany musi by¢ wlasciciel
lub posiadacz samoistny nieruchomosci, a stanowitaby ona swego rodzaju "wyrgczenie"
podatnika w zaptacie tego podatku.

Jest to problem o tyle istotny, iz zgodnie z art. 62a § 2 ustawy ordynacja podatkowa w
przypadku zaplaty podatku przez inny podmiot niz podatnika, jezeli tre§¢ dowodu zaplaty nie
budzi watpliwosci co do przeznaczenia zaplaty na zobowigzanie podatnika uznaje sie, ze
wplata pochodzi ze Srodkow podatnika. Jest wiec zatem widocznym, iz ewentualna zaptata
podatku na podstawie art. 62a § 1 pkt 3 ustawy ordynacja podatkowa dokonana przez
posiadacza zaleznego z mocy istniejacego domniemania prawnego uwazana za zaplate
dokonang nie z jego Srodkow, lecz ze Srodkow podatnika - tj. wiasciciela nieruchomosci.
Tylko w takim wypadku moglaby ona stanowi¢ skuteczng zaptate podatku prowadzaca do
wygasnigcia zobowigzania podatkowego w podatku od nieruchomosci.

Zatem, przy niewielkich kwotach podatku od nieruchomosci, przy spetnieniu
przestanek okreslonych w przepisach ordynacji podatkowej, zaptata tego podatku przez
posiadacza zaleznego moze przynies¢ skutek w postaci spelnienia zobowigzania



podatkowego, jednakze nie zmienia to faktu, i1z osoba ta nie uzyskuje w zaden sposob statusu
podatnika tego podatku i nie jest z mocy ustawy zobowigzana do jego zaptaty.

Prezentujac problem posiadacza zaleznego jako podatnika podatku od
nieruchomosci z jednej strony nalezy bowiem wzigé¢ pod uwage fakt, iz z mocy ustawy o
podatkach i oplatach taki posiadacz, co do zasady nie by¢ traktowany jako podatnik
tego podatku i nie jest zobowigzany z mocy ustawy do jego zaplaty. Nawet zatem przy
postanowieniu przez strony umowy dotyczacej nieruchomosci, iz zobowiazanie to
wykona¢ ma tenze posiadacz, zaniechanie zaplaty podatku od nieruchomosci przez te
osobe bedzie wigzalo si¢ z koniecznos$cig uiszczenia tego podatku przez wlasciwych
podatnikow - wlascicieli nieruchomosci stanowiacych przedmiot umowy. Nalezatoby
mie¢ przy tym na uwadze, iz zobowigzanie do ponoszenia ci¢zardw podatkowych mogtoby
stanowi¢ dla wilascicieli tych nieruchomo$ci umowng podstawe do dochodzenia od
posiadacza zaleznego zwrotu uiszczonych kwot podatku, co do ktérych poniesienia posiadacz
zalezny zobowigzat si¢ w umowie.
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