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Dotyczy: art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych! (zwanej dalej: ,Ustawg o POL”)

Na podstawie art. 14b § 1 w zwiazku z art. 14j § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Ordynacja podatkowa? (zwanej dalej: ,Ordynacja podatkowsa”) -

zwanej dalej: ,,Wnioskodawca” lub ,,Sp6tka™) wnosze o
udzielenie pisemnej interpretacji przepisow prawa podatkowego w indywidualnej sprawie

podatnika (interpretacje indywidualng).

Ponizej Wnioskodaweca szczegblowo przedstawia stan faktyczny bedacy przedmiotem
wniosku oraz wlasne stanowisko w sprawie. Jednocze$nie Wnioskodawca odwiadcza, ze
elementy stanu faktycznego objete wnioskiem nie sg przedmiotem toczgcego sie

postepowania podatkowego, kontroli podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli
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skarbowej oraz ze w tym zakresie sprawa nie zostala rozstrzygnieta, co do jej istoty w decyzj

lub postanowieniu organu podatkowego lub organu kontroli skarbowe;.

I. STAN FAKTYCZNY

Spotka jest dzierzawca gruntéw znajdujacych sie na terenie miasta Poznafi. Przedmiotowe
grunty stanowig przedmiot uzytkowania wieczystego, a Spétka uzytkuje je na podstawie
umowy dzierzawy zawartej z uzytkownikiem wieczystym. Na dzierzawionych gruntach Spétka
wybudowala stacje benzynowa, w sklad ktérej wchodza zaréwno budynki jak i budowle w
rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 1 oraz pkt 2 ustawy o POL.

II. ZAPYTANIE WNIOSKODAWCY

Czy w odniesieniu do budynkéw i budowli wzniesionych przez dzierzawce na gruntach
dzierzawionych od uzytkownika wieczystego podatnikiem podatku od nieruchomosci jest
zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o POL uzytkownik wieczysty gruntéw bedacy jednoczeénie

wiascicielem budynkéw i budowli wzniesionych przez dzierzawce?

III. STANOWISKO WNIOSKODAWCY

a)

b)

Zdaniem Wnioskodawcy, podatnikiem podatku od nieruchomoéci od wzniesionych przez
dzierzawce (Spétke) budynkéw i budowli na terenie gruntéw stanowiacych przedmiot
uzytkowania wieczystego, jest uzytkownik wieczysty gruntéw bedacy jednoczeénie

wlascicielem wzniesionych przez dzierzawce (Spétke) budynkéw i budowli.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o POL: ,podatnikami podatku od nieruchomosci sq osoby
Jfizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spéiki nieposiadajqgce osobowosci
prawnej, bedqgce:

wlascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;
posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

uzytkownikami wieczystymi gruntéw;

posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich czescl,
stanowigeych wlasno$é Skarbu Panstwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego, jezeli
posiadanie:

wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Agencjq Wiasnosci Rolnej Skarbu Parstwa lub z
innego tytulu prawnego, z wyjqtkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych
niestanowiqcych odrebnych nieruchomosci,

Jest bez tytulu prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.”



Watpliwosei Wnioskodawey budzi kwestia okreélenia osoby podatnika w odniesieniu do -
budynkéw i budowli wzniesionych przez dzierzawce (Spdltke) na gruncie stanowigcym
przedmiot uzytkowania wieczystego. Rozstrzygniecie powyzszej watpliwosci winno byé
w ocenie Spétki poprzedzone ustaleniem charakteru prawnego przedmiotowych budynkow

i budowli.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze zgodnie z art. 235 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks Cywilny? (zwanej dalej: ,,KC”) ,Budynki i inne urzqdzenia wzniesione na
gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie nalezgcym do jednostek samorzqdu terytorialnego
bqdz ich zwiqzkéw przez uzytkownika wieczystego stanowiq Jego wlasnoéé. To samo
dotyczy budynkéw i innych urzqdzeri, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z
wladciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Z kolei, w art. 235 § 2 KC wskazano, iz ,Przystugujgea wieczystemu uzytkownikowi
wlasno$é budynkéw i urzqdzer na uzytkowanym gruncie Jest prawem zwigzanym z

uzytkowaniem wieczystym.”

Cytowana regulacja wprost odnosi sie do kwestii wlasnoéci obiektow wzniesionych przez
uzytkownika wieczystego na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste, nie przesadzajgc
jednoczesnie o charakterze prawnym obiektéw wzniesionych na tych gruntach przez osoby

trzecie np. dzierzawcow.

W ocenie Spolki analiza tresci art. 235 § KC prowadzi do wniosku, iz réwniez w przypadku
wzniesienia budynkéw i budowli na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste przez osoby
inne niz uzytkownik wieczysty, wlasnoé¢ tych obiektow przysluguje uzytkownikowi
wieczystemu gruntéw. Przeciwna wykladnia analizowanego przepisu prowadzilaby do
niepozadanej z perspektywy pewnosci obrotu prawnego sytuacji, w ktorej uzytkownik
wieczysty gruntu, na ktérym wybudowano budynki lub budowle nie miatby do nich tytulu

prawnego.

Prawidlowos¢ stanowiska Wnioskodawey znajduje potwierdzenie w judykaturze. Tytulem
przykladu, Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 11 lipca 1983 r4. podkreélil, iz , Stosownie do art.
235 § 2 k.c. przystugujgea wieczystemu uzytkownikowi wlasnoéé budynkéw i urzqdzeri na
uzytkowanym terenie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Dlatego tez
prawo wieczystego uzytkowania nie moze byé przedmiotem obrotu prawnego odrebnym od

prawa wiasnosci budynku wzniesionego przez uzytkownika wieczystego na oddanym mu
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przez Panstwo gruncie 1 odwrotnie wzniesiony na takim gruncie budynek nie moze by¢
przedmiotem odrebnego obrotu bez réwnoczesnego obrotu prawa uzytkowania
wieczystego.” W dalszej czeSci uzasadnienia cytowanej uchwaly Sad Najwyzszy
konsekwentnie wyraza poglad, ze ,wlasnosé takiego budynku [wzniesionego na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste — przypis Spolki] jest scisle zwigzana z prawem
uzytkowania wieczystego. Zwigzek ten jest Scisty i okoliczno$é, ze budynek w catosci lub w
czesei wzniosta osoba trzecia, tego zwigzku nie rozrywa. Budynek bowiem, jak réwniez
grunt oddany w uzytkowanie wieczyste nie mogq byé przedmiotem odrebnego, dla kazdego

z nich, obrotu prawnego.”

Powyzszy poglad Sadu Najwyzszego znajduje pelne potwierdzenie w niedawnej uchwale tego
samego sadu z dnia 25 listopada 2011 r. 5 W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy
dodatkowo podnidsl, ze ,uzytkownik wieczysty, oddajqc grunt w posiadanie zalezne, nie
przestaje byé jego posiadaczem (art. 337 k.c.), dlatego tez dzialania podjete przez
posiadacza zaleznego, w tym wzniesienie budynku, mogq byé traktowane — w relacji do
wlasciciela — jakby zostaly podjete przez uzytkownika wieczystego. Mozna zatem zasadnie
traktowaé budynek wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste przez
dzierzawce wywodzqcego swoje prawa od uzytkownika wieczystego jako wzniesiony — w

rozumieniu art. 235 § 1 zdanie pierwsze k.c. — przez tego uzytkownika.”

Dodatkowo, uzasadniajac przyjete stanowisko Sad Najwyzszy zauwazyl, ze prawidlowe
ustalenie tre$ci normy prawnej wynikajacej z art. 235 § 1 KC powinno nastepowaé w
powigzaniu z treScig art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. gospodarce nieruchomosciami®.
W myél tego przepisu ,Oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
zabudowanej nastepuje z réwnoczesng sprzedazq polozonych na tej nieruchomosci
budynkéw i innych urzqdzen.” W zwiazku z powyzszym Sad Najwyzszy wskazal, ze
~Stanowcze brzmienie tego przepisu wyraza zamiar ustawodawcy unikniecia sytuacji, w
ktérej na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste znajdowalyby sie budynki lub inne
urzqgdzenia niestanowiqce wlasnosci uzytkownika wieczystego, lecz czesé skladowq gruntu.
(...) Wykladnia art. 31 u.g.n. i art. 235 k.c. przemawia za poglgdem, ze wszystkie przypadki
wzniesienia budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste powinny byé w
kontekscie art. 235 § 1 zdanie pierwsze k.c. oceniane tak, jakby wzniesienia dokonal sam

uzytkownik wieczysty.”
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Reasumujac, w ocenie Spétki nie ulega watpliwosci, ze wlaécicielem budynkéw i budowli
wzniesionych przez dzierzawce (Spotke) na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, jest
uzytkownik wieczysty tych gruntéw. W konsekwencji, to na uzytkowniku wieczystym bedzie
cigzyl obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosei w odniesieniu do wyzej
wymienionych obiektéw, gdyz zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o POL podatnikami podatku

od nieruchomosci s3 wlasciciele nieruchomosci lub obiektéw budowlanych.

Na marginesie Spotka pragnie zaznaczyé, iz obowigzek zaplaty podatku jest obowigzkiem
spoczywajacym wylgcznie na podmiotach okre$lonych w art. 3 ust. 1 ustawy o POL i nie moze

by¢ modyfikowany za pomoca ewentualnych uméw cywilnoprawnych.

Stanowisko to potwierdza m.in. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z
dnia 12 grudnia 2008 r.7, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,zadne postanowienia umowne nie
mogq modyfikowaé obowiqzkéw podatkowych wynikajgcych z mocy ustawy. Z art. 217
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej wynika bowiem m.in., ze okreslanie podmiotéw
opodatkowania nastepuje w drodze ustawy. W odniesieniu do podatku od nieruchomosci o
tym, kto jest podmiotem podatku zadecydowal ustawodawca w ustawie z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych. Zapisy umowy dzierzawy mogq natomiast

stanowi¢ podstawe roszczen przed sqdami powszechnymi."

Na gruncie opisanego stanu faktycznego powyisze oznacza, ze cigzacy na uzytkowniku
wieczystym - stanowigcym jednocze$nie wlasciciela budynkéw i budowli wzniesionych przez
dzierzawce (Spolke) — obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomoséci w odniesieniu do
tych budynkéw i budowli nie moze by¢ przeniesiony postanowieniami umowy dzierzawy na

dzierzawce (Spolke).

IV. PODSUMOWANIE

Podsumowujac, Spélka stoi na stanowisku, iz zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o POL
podatnikiem podatku od nieruchomosci od budynkéw i budowli wzniesionych na gruncie
bedagcym w uzytkowaniu wieczystym przez dzierzawce jest uzytkownik wieczysty gruntu,
bedacy jednoczesnie wiascicielem wzniesionych budowli i budynkéw. Majac na uwadze
powyzsze, Wnioskodawca wnosi o potwierdzenie prawidlowoéci stanowiska wskazanego

w niniejszym wniosku.
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Zalaczniki:

1. Potwierdzenie uiszczenia oplaty za wydanie interpretacji indywidualne;j.



