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OPODATKOWANIE BUDYNKOW WZNIESIONYCH
NA GRUNCIE UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO
PRZEZ OSOBE TRZECIA

I. Uwagi ogolne

W mysl art. 7§1 Ordynacji podatkowej' podatnikiem jest osoba fi-
zyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobo-
wosci prawnej, podlegajaca na mocy ustawy obowigzkowi podatkowemu.
Obowigzkiem podatkowym jest za§ wynikajaca z ustaw podatkowych nie-
skonkretyzowana powinno$¢ przymusowego S$wiadczenia pieni¢znego
w zwigzku z zaistnieniem zdarzenia okreslonego w tych stawach. Tak wigc
to ustawa regulujaca konstrukcje danego podatku okresla zdarzenie z zaist-
nieniem ktorego wigze powstanie obowigzku podatkowego po stronie okre-
$lonego podmiotu®. W przypadku podatku od nieruchomosci jest to ustawa
o podatkach i optatach lokalnych’, a doktadniej art. 3 tego aktu.

Na pierwszy rzut oka wydawa¢ by si¢ mogto, ze jest sprawa tatwa
wskazanie podmiotu zobowigzanego do zaptaty tego podatku. Ustawodawca
stwierdza bowiem, ze podatnikami sg osoby fizyczne, osoby prawne oraz
jednostki organizacyjne nie majace osobowosci prawnej bedace wiasciciela-
mi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, posiadaczami samoistnymi
nieruchomosci lub obiektow budowlanych oraz uzytkownikami wieczystymi
gruntow. Podatnikami podatku od nieruchomosci sa réwniez posiadacze nie-
ruchomosci lub ich cze¢sci albo obiektow budowlanych lub ich czesci stano-
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wigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wilascicielem, Agencja Nieru-
chomosci Rolnych lub z innego tytutu prawnego. Podstawa obcigzenia wy-
mienionych podmiotéw podatkiem od nieruchomosci jest rowniez posiadanie
bez tytutu prawnego nieruchomos$ci stanowigcej wiasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem nieruchomosci wcho-
dzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub bedacych
w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe. Ponad-
to, w sytuacji gdy przedmiot opodatkowania znajduje si¢ w posiadaniu samo-
istnym, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci cigzy
na posiadaczu samoistnym. Natomiast, jezeli nieruchomos$¢ lub obiekt bu-
dowlany stanowi wspotwlasnos¢ lub znajduje si¢ w posiadaniu dwoch lub
wiecej podmiotow, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowig-
zek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego cigzy solidarnie
na wszystkich wspotwlascicielach lub posiadaczach.

Sprawa si¢ jednak komplikuje, gdy jeden z przedmiotow opodatko-
wania tym $wiadczeniem (grunt) jest w posiadaniu uzytkownika wieczyste-
g0, za$ na jego gruncie osoba trzecia wznosi budynek. Kto w tej sytuacji
powinien uiszcza¢ podatek od nieruchomosci od budynku — osoba trzecia,
uzytkownik wieczysty, a moze wiasciciel gruntu (Skarb Panstwa lub jed-
nostka samorzadu terytorialnego)?

I1. Umowa cywilnoprawna a obowiazek podatkowy
w podatku od nieruchomosci

W praktyce mozna spotka¢ si¢ z sytuacjg, w ktorej strony uméw cy-
wilnoprawnych zawieraja postanowienia co do zakresu podmiotowego po-
datku od nieruchomosci. Czy uzytkownik wieczysty gruntu moze w drodze
umowy przenies¢ obowigzek podatkowy na osobe trzecig, ktora wzniosta
budynek?

Odpowiadajac na tak postawione pytanie nalezy zauwazy¢,
ze obowiazek podatkowy wynika z ustawy podatkowej 1 jest niezalezny
od woli stron (podatnika czy organu podatkowego). Oznacza to, ze obowig-
zek ten nie moze by¢ takze wolg stron modyfikowany. Innymi stowy strony
umowy (np. najmu, dzierzawy, uzyczenia) nie moga ,,dogadac si¢”, ktora
z nich bedzie zobowigzana do zaplaty podatku. Takie postanowienia umo-
wy (kto ma placi¢ podatek) nie wywieraja zadnych skutkéw prawnych.
Stanowisko to prezentowane jest zaréwno w literaturze przedmiotu®, jak

Y Prawo podatkowe, red. L. Etel, R. Dowgier, G. Liszewski, M. Poptawski,

S. Presanrowicz, Warszawa 2003, s. 128.
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1 orzecznictwie sagdowo-administra-cyjnym. W wyroku NSA z dnia 25 li-
stopada 1992 r. sktad orzekajacy stwierdzit, ze tre§¢ umowy cywilnopraw-
nej ma skutek wylgcznie pomigdzy stronami tej umowy i nie moze modyfi-
kowac¢ tresci obowigzku podatkowego, ktory jest stosunkiem administracyj-
noprawnym mi¢dzy poszczegdlnymi podatnikami a budzetem panstwa
1 ksztaltowany jest bezposrednio przez normy prawa podatkowego. W swie-
tle przepisow prawa podatkowego brak jest podstaw do tego by podmiot
wystepujacy w charakterze podatnika mégt w drodze umowy z osobg trze-
cig uwolni¢ si¢ w stosunku do Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego z cigzacych na nim obowiazkéw 1 przenies¢ te obowigzki
na osobe trzecia’.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze umowa cywilno-
prawna regulujaca kwestie tego, kto ma zaptaci¢ podatek nie wywiera zad-
nych skutkéw prawnych. Moze ona jedynie powodowac to, ze podatnik nie
poniesie ekonomicznego ci¢zaru podatku, gdyz ten zostanie mu zrekom-
pensowany przez druga strong. Obowigzek podatkowy za$ bedzie nadal
cigzyt na podatniku, ktorego wskazuje ustawa®.

II1. Problem wiasnos$ci budynku posadowionego
na gruncie uzytkownika wieczystego

7 powotanego na wstepie art. 3 u.p.o.l. wynika, Zze obowigzek podat-
kowy w pierwszej kolejno$ci spoczywa na wiascicielu nieruchomosci lub
obiektu budowlanego oraz na uzytkowniku wieczystym gruntu. Aby wiec
ustali¢ podmiot, ktéry bedzie zobowigzany do zaptaty podatku od budynku
posadowionego na gruncie uzytkownika wieczystego nalezy ustali¢ wtasci-
ciela tego obiektu budowlanego. Nie powinno budzi¢ najmniejszych wat-
pliwosci to, ze kwestie zwigzane z prawem wlasnosci nalezy ustalaé
w oparciu o regulacje Kodeksu cywilnego’. Ustalenie wiec podmiotu maja-
cego tytut prawny — prawo wlasnosci - do wiladania przedmiotem opodat-
kowania (budynkiem) umozliwi okreslenie podatnika podatku od nieru-
chomosci. W jednym z orzeczen sklad orzekajacy WSA w Gliwicach
stwierdzil , Zze pojeciowa samodzielnos¢ prawa podatkowego nie jest abso-
lutna, prawo bowiem jest systemem norm, ktoére tworza pewna zintegrowa-
ng cato$¢. Z tego wzgledu, stosujac w prawie podatkowym pojecia bezpo-

*  Sygn. akt SA/Kr 1838/92, niepublikowany.

5 Prawo podatkowe, s. 128.
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srednio zaczerpnigte z innych galezi prawa, nie mozna nadawaé im nowego
znaczenia®.

W polskim prawie cywilnym obowigzuje zasada superficies solo cedit
wyrazona w art. 48 k.c. Zgodnie z tg zasada wszelkie naniesienia na grun-
cie, takie jak budynki, inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, zasadzo-
ne drzewa 1 inne ro$liny sg cz¢scig sktadowa gruntu 1 jako takie, o ile prze-
pis szczegblny nie przewiduje innego rozwigzania, sg wlasnoscig wlascicie-
la gruntu.

Natomiast wedtug definicji zawartej w art. 47 k.c. czescig sktadowa
rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany cato$ci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odtaczonego. Tak wiec sposdb potaczenia ze sobg kilku samo-
dzielnych rzeczy decyduje o utracie ich prawnej odrebno$ci i powstaniu
jednej rzeczy jako jednego przedmiotu prawa. Przedmioty potaczone z rze-
czg tylko dla przemijajacego uzytku nie stanowia jej czesci skfadowych.
Prawnym wyrazem takiego potaczenia jest to, ze cz¢$¢ skladowa rzeczy nie
moze byé odrebnym przedmiotem wiasnoéci i innych praw rzeczowych’.
Stwierdzenie przez ustawodawce, ze czg$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢
odrebnym od rzeczy przedmiotem wiasnosci jest bezwzglgdnie obowigzu-
jace i nie moze by¢ modyfikowana przez strony stosunku prawnego. Innymi
stowy wiascicielem rzeczy (gruntu) i jej czesci sktadowych (budynku) jest
zawsze ten sam podmiot, chyba zZe przepis szczeg6lny stanowi inaczej.

Powyzsze oznacza, ze co do zasady budynki wybudowane na gruncie
z prawnego punktu widzenia stanowig wilasno$¢ wiasciciela gruntu. Tym
samym wlasciciel gruntu jest podatnikiem podatku od nieruchomosci za-
rowno od gruntu, jak i posadowionego na nim budynku.

Warto zauwazy¢, ze w powolanym art. 48 k.c. jest mowa o ,,trwatym
zwigzaniu z gruntem”. W literaturze prawa cywilnego wskazuje sie, ze po-
jecie ,trwalego zwigzania” jest kwestig faktu — decyduje o nim struktura
techniczna budynku i jego przeznaczenie'®. Generalnie wigc budynki wy-
budowane na gruncie nalezy traktowac jako cze$¢ sktadowa gruntu. Ponad-
to podkresli¢ trzeba, ze pojecie ,trwalego zwigzania z gruntem” zawiera
element czasowosci. Jesli nawet budynek byt w sensie fizycznym mocno

¥ Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 21 listopada 2005 r., sygn. akt I S.A./Gt 76/05,
wyrok powotany w: Podatki i oplaty lokalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Orzecznictwo

sqdow administracyjnych w sprawach podatkowych, red. B. Dauter, Warszawa 2007, s. 67.

’ s, Rudnicki, Wlasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2007, s. 79.

'*'S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza.

Cze$¢ ogolna, Warszawa 2002, s. 168.
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zwigzany z gruntem (posadowiony na fundamentach), ale zostal wybudo-
wany jako tymczasowy, to przynajmniej do chwili zmiany przeznaczenia
nie moze byé traktowany jako trwale zwiazany z gruntem'".

Budynki stajg si¢ odrebnym przedmiotem wilasno$ci (nie sg czescia
sktadowa rzeczy) tylko na podstawie normatywnej, a wiec w drodze kon-
kretnego przepisu prawnego okres$lajacego takze status prawny odrgbnej
wlasnosci budynku, a w szczegolnosci relacje tego prawa do prawa nieru-
chomosci gruntowej, na ktorej budynek zostat wzniesiony'?.

Z powyzszego wynika zatem, ze ustawodawca polski traktuje
w zasadzie wszystkie rzeczy posadowione na gruncie jako jego czesci skla-
dowe, a czes$¢ skltadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wia-
sno$ci. Niemniej jednak wprowadza od tej zasady pewien wyjatek. Miano-
wicie, na mocy przepisu szczegolnego moze zosta¢ ustanowiona odrgbna
od gruntu wilasno$¢ budynku (lokalu). Doskonalym tego przyktadem sa
budynki wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gminy przez wieczy-
stego uzytkownika. W art. 23581 k.c. stwierdza si¢ bowiem, ze budynki
11inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nale-
zacym do jednostki samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkoéw przez
wieczystego uzytkownika stanowig jego wlasnos¢. To samo dotyczy bu-
dynkéw 1 innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie
z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste. Artykut 235§1 k.c. wprowadza zatem wyjatek od zasa-
dy superficies solo cedit.

Tak wiec nie ma problemu z ustaleniem podmiotu na ktéorym spo-
czywa obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci w przypadku,
gdy uzytkownik wieczysty gruntu sam wznidst budynek. Stanowi on jego
wlasno$¢, 1to on zobowigzany jest do zaplaty podatku. Pojawia si¢ on na-
tomiast w sytuacji, gdy osoba trzecia wznosi budynek na gruncie bedagcym
w uzytkowaniu wieczystym. Nie ma przy tym znaczenia czy uzytkownik
wieczysty wyrazit zgode na wzniesienie tego obiektu budowlanego czy tez
nie. Kto zatem jest wlascicielem budynku?

Odpowiadajac na to pytanie nalezy zauwazy¢, ze w mysl art. 235§2
k.c. przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wilasnos¢ budynkow
1urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowa-
niem wieczystym. W oparciu o ten przepis niektorzy przedstawiciele nauki
prawa cywilnego formuluja teze, ze budynki i1 inne urzadzenia dzielg los
prawny uzytkowania wieczystego. Mogg by¢ wigc one przenoszone tylko

'S, Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 18.

2 Tamze, s. 159.
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lacznie — zbycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu powoduje ,,auto-
matycznie” przeniesienie prawa wilasnosci budynkoéw na nim wzniesio-
nych"®. Tym samym, kierujac si¢ tym pogladem, nalezatoby uzna¢ budynki
wzniesione przez osobe¢ trzecia na gruncie uzytkownika wieczystego
za jego wilasno$¢ (uzytkownika wieczystego). Przedstawione stanowisko
nie ma jednak pelnego poparcia w literaturze prawa cywilnego. Wedlug
E. Gniewka wzniesiony przez osobg¢ trzecia na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste budynek staje si¢ (na poczatku) czescig sktadowa
skarbowej (panstwowej) lub samorzadowej nieruchomo$ci gruntowej,
a jako cze$¢ sktadowa gruntu objety jest uzytkowaniem wieczystym. Tym
samym nie podstaw do tego by twierdzi¢, ze stanowi on odrebny przedmiot
wlasnos$ci uzytkownika wieczystego — nie zostal bowiem przez niego
wzniesiony'*.

W mojej ocenie nalezy zgodzi¢ si¢ z drugim stanowiskiem, tj. wybu-
dowany przez osobe¢ trzecig budynek na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste stanowi wiasno$¢ wiasciciela gruntu. W przypadku wieczystego
uzytkowania jest nim Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialne-
go (gmina, powiat, wojewddztwo). Tezie tej nie przeczy powotany powyzej
§2 art. 235 k.c. z ktorego wynika, ze przystugujace uzytkownikowi wieczy-
stemu prawa wlasno$ci budynkow jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym. Przepis ten dotyczy bowiem jedynie sytuacji w ktorej to uzyt-
kownik wieczysty wznosi budynek na gruncie. Stanowisko to akceptowane
jest takze w orzecznictwie sagdowym. W postanowieniu z dnia 25 marca
1998 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze budynki i inne urzadzenia znajdujace
si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ktorych uzytkownik
wieczysty nie wzniost ani nie nabyt przy zawarciu umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste nie stanowig jego wlasnosci 1 nie sa objete pra-
wem wilasno$ci zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Zgodnie z zasada
superficies solo cedit stanowig one cze¢$¢ sktadowa nieruchomosci, jezeli sa

trwale z gruntem zwigzane i dzielg los prawny nieruchomosci gruntowej'.

Na podstawie powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze skoro prawo wlasno-
$ci budynku wybudowanego przez osobe trzecig przystuguje Skarbowi Pan-
stwa lub jednostce samorzadu terytorialnego to na nich co do zasady spo-
czywa obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomos$ci. W tym miejscu
nalezy jednak zwroci¢ uwage na tres¢ art. 3 ust. 1 pkt. 4 u.p.o.l. Przepis ten

13 . T
Zob. Kodeks cywilny. Komentarz. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe,

red. A. Kidyba, K. A. Dadenska, T. A. Filipiak, t. 2, LEX 2009.

" E. Gniewek, Komentarz do art. 235 kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnos¢

i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakéw 2001.
" Sygn. akt I CKN 635/97, LEX nr 79936.
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stanowi, ze podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, oso-
by prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajace osobowo-
$ci prawnej bedace posiadacze nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow
budowlanych lub ich czgs$ci stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy za-
wartej z wlascicielem, Agencja Nieruchomos$ci Rolnych lub z innego tytulu
prawnego. Podstawa obcigzenia wymienionych podmiotow podatkiem
od nieruchomosci jest rowniez posiadanie bez tytutlu prawnego nierucho-
mosci stanowiacej wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego, z wyjatkiem nieruchomosci wchodzacych w sklad Zasobu Wia-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa lub bedacych w zarzadzie Panstwowego Go-
spodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe.

Z tresci powotanego przepisu wynika zatem, ze w przypadku gdy
mamy do czynienia z budynkiem stanowigcym wlasnos¢ Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego ktory jest w posiadaniu zaleznym,
to podatnikiem jest posiadacz zalezny. Nie ma przy tym znaczenia to, czy
posiadacz zalezny posiada tytul prawny do wladania ta nieruchomoscig czy
tez nie. Nawet wladanie budynkiem bez tytut prawnego pozwala obcigzy¢
posiadacza podatkiem od nieruchomos$ci. Tak wigc osoba trzecia ktora
wzniosta budynek na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste zobowig-
zana jest do zaplaty podatku.

IV. Wnioski

Przedstawione powyzej rozwazania pozwalajg stwierdzi€, ze ustalajac
zakres podmiotowy podatku od nieruchomos$ci konieczne jest siegniecie
do instytucji uregulowanych w prawie cywilnym. Ustawodawca podatkowy
powiazal bowiem istnienie obowigzku podatkowego z faktem posiadania
okreslonego tytutu prawnego do wiladana nieruchomos$cig lub obiektem
budowlanym. Jest nim przede wszystkim prawo wiasnosci, uzytkowanie
wieczyste, posiadanie samoistne lub zalezne (w przypadku nieruchomosci
stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorial-
nego).

Budynki wzniesione na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste
przez osobg trzecig stanowig wlasnos¢ wiasciciela gruntu, gdyz stanowia
one jego czes¢ sktadowa. Wilascicielem takiego obiektu budowlanego nie
jest uzytkownik wieczysty. Jezeli przedmiotowy budynek jest w posiadaniu
zaleznym (nawet bez stosownej umowy), posiadacz taki zobowigzany jest
do zaplaty podatku. Wiada on bowiem budynkiem stanowigcym wilasnos¢
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

293



BOGUMRE PAHL

TAXATION OF BUILDINGS STRUCTURED
ON A LAND WHICH IS A PERPETUAL USUFRUCT
BY A THIRD PERSON.

Summary

The aim of this work is to indicate the subject obliged to pay a real estate
tax for the buildings constructed by a third person on a land which is
a perpetual usufruct. A detailed analysis of documents concerning taxes and
local fees allows to state that it is a duty of the third person who has built the
building. Therefore the construction is a component of the land which is owned
by the State Treasury or territorial self-government.
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