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Ustanowienie stuzebnosci gruntowej a obowiagzek podatkowy
w podatku od nieruchomosci w zwigzku z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej

ABSTRAKT

W ksiggach wieczystych nie zawsze pojawiaja si¢ wpisy, z ktérych wynika obciazenie nieruchomosci ogra-
niczonym prawem rzeczowym stanowigcym nieodptatng stuzebnos¢ przejazdu i przechodu na rzecz kaz-
dorazowych wiascicieli nieruchomosci wladnacych. Osoby prowadzace dzialalnos¢ gospodarcza wskazuja,
ze ustanowienie takiego ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnoéci gruntowej ma wpltyw na
przystugujace danemu podmiotowi prawo wiasnosci do nieruchomoéci obcigzonej ta stuzebnoscia, a tym
samym wlasciciele sgsiednich nieruchomosdci, jako uprawnieni do korzystania ze stuzebnosci, nie s podat-
nikami podatku od nieruchomosci jako posiadacze samoistni nieruchomosci drogowych. W konsekwencji
powoduje to, Ze osoby prowadzace dziatalnoé¢ gospodarczg nie mogag w pelni korzystaé ze swojej nieru-
chomosci.

Zasadniczym celem niniejszego artykulu jest analiza i ocena wplywu umownego ustanowienia stuzebnosci
gruntowej na zakres obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci. Tematyka ta wywoluje liczne
kontrowersje, w szczegélnosci w kontekécie prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Aby osiagnaé zalozo-
ny cel badawczy i zweryfikowaé postawiong teze, w pierwszym rzedzie nalezy zdefiniowa¢ pojecia: grun-
ty, budynki oraz budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej. W drugiej czesci artykutu
przedstawiona zostanie istota posiadania gruntéw przez przedsigbiorce, ze szczegélnym uwzglednieniem
dorobku orzecznictwa sagdéw cywilnych oraz administracyjnych w tym zakresie. W dalszej czesci artykutu
analizie poddane zostana relacje pomiedzy stuzebnoécig gruntowa a obowiazkiem podatkowym w podatku
od nieruchomoséci.
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Establishment of a Land Easement and Property Tax Liability in Connection with
Conducting Business Activity

ABSTRACT

Land and mortgage registers do not always contain entries that impose a limited right in rem in the form
of a gratuitous easement of right of way for the benefit of each owner of the benefited property. Persons
conducting business activity indicate that the establishment of such a limited property right in the form
of a land easement affects the ownership right to the real property encumbered with the easement, and
thus the owners of neighbouring real properties, as those entitled to use the easement, are not subject to
real estate tax as self-owners of road property. The main objective of this article is to analyse and assess
the impact of the contractual establishment of a land easement on the scope of the property tax liability.
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Wprowadzenie. Zdefiniowanie pojecia gruntéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej

W konstrukcji prawnej podatku od nieruchomosci ustawodawca wprowadzil generalna
zasade, w mys$l ktorej grunty, bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza, nalezy uznaé za zwigzane z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarczej. Zgodnie z tredcig art. 1a ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i oplatach lokalnych' za grunty zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci go-
spodarczej uznaje si¢ grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub
innego podmiotu prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarcza.

Nalezy jednak wskaza¢é, ze prawodawca wprowadza w powolanym przepisie ustawy

o podatkach i optatach lokalnych zasade, zgodnie z ktorg, z jednej strony, wszystkie grunty

bedace w posiadaniu przedsigbiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalno$¢ go-

spodarczg nalezy uzna¢ za zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Z drugiej
jednak strony dopuszcza cztery odstepstwa od tej reguty’ — za niezwiazane z prowadze-
niem dzialalnosci gospodarczej uznaje:

a) budynki mieszkalne i zwigzane z nimi grunty;

b) grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi pty-
nacymi jezior i zbiornikéw sztucznych oraz gruntéw niezabudowanych objetych obsza-
rem rewitalizacji;

¢) budynki, budowle lub ich czgsci, w odniesieniu do ktérych zostata wydana decyzja osta-
teczna organu nadzoru budowlanego lub decyzja ostateczna organu nadzoru goérniczego,
na podstawie ktorej trwale wylaczono budynek, budowle lub ich czeéci z uzytkowania ze

1 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 1170 z pdzn. zm.).
2 Por. B. Pahl, Glosa do wyroku NSA z dnia 18 lipca 2013 r., IT FSK 3212/12 (Lex).
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wzgledu na nakaz rozbiorki nieuzytkowanego lub niewykonczonego obiektu budowla-

nego;
d) grunty:

— przez ktore przebiegaja urzadzenia wchodzace w sklad przedsiebiorstw prowadzacych
dzialalno$¢ telekomunikacyjna, dziatalno$¢ w zakresie przesylania lub dystrybucji pty-
noéw, pary, gazow lub energii elektrycznej lub zajmujacych sie transportem wydobytego
gazu ziemnego lub ropy naftowej,

— zajetych na pasy technologiczne stanowigce grunt w otoczeniu urzadzen konieczny dla
zapewnienia wlasciwej eksploatacji tych urzadzen,

— zajete na strefy bezpieczenstwa oraz strefy kontrolowane urzadzen stuzacych do prze-
sytania lub dystrybucji ropy naftowej, paliw ciektych lub paliw gazowych, lub transpor-
tu wydobytego gazu ziemnego, lub ropy naftowej, ktore zostaly okreslone w odrebnych
przepisach, chyba ze grunty te sg jednocze$nie zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej innej anizeli dziatalnos¢ telekomunikacyjng, dziatalnos¢ w zakresie prze-
sylania lub dystrybucji ptynéw, pary, gazow lub energii elektrycznej, lub zajmujacego sie
transportem wydobytego gazu ziemnego lub ropy naftowe;.

W $wietle powyzszego nalezy zatem przyjaé, ze wszystkie grunty (nieruchomosci) nie-
zaleznie od sposobu wykorzystania (z wylgczeniem dziatalnosci rolniczej lub lesnej), jezeli
znajduja si¢ w posiadaniu przedsiebiorcy lub innego podmiotu prowadzacego dziatalnos¢
gospodarczg, traktowane musza by¢ jako zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza tego pod-
miotu’. Przedmiotem opodatkowania jest posiadana nieruchomo$é¢, rozumiana jako czes¢
powierzchni ziemskiej, stanowiga odrebny przedmiot wlasnosci (grunty). Z brzmienia
przepisu art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. wyraznie wynika takze, ze wobec braku w ustawie
podatkowej definicji posiadania, jedynym czynnikiem decydujagcym o uznaniu nierucho-
mosci za zwigzang z prowadzeniem dziatalnosci jest kryterium posiadania i to w znaczeniu
o jakim mowa w przepisach prawa prywatneg04.

Istota posiadania gruntéw przez przedsiebiorce

Jak wywiedziono wyzej, decydujacym kryterium dla przyjecia, ze grunty sa zwiagzane
z prowadzong dzialalnoscig gospodarcza, jest ich posiadanie przez okreslone podmioty
tj., po pierwsze posiadanie przez przedsigbiorce, po drugie posiadanie przez inny podmiot
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza. Przede wszystkim nalezy uwzgledni¢, ze ustawo-
dawca podatkowy wskazuje na przestanke posiadania, a co za tym idzie, decydujace w tym
znaczeniu jest istnienie stosunku prawnego posiadania na podstawie, jaki strony ustalaja’.

Por. Wyrok WSA w Poznaniu z 5 lutego 2021 r., I SA/Po 700/20, Lex nr 3146093.

4 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1740 z pozn. zm.) - dalej: kodeks
cywilny lub k.c.

5 Por. Postanowienie SN z 19 stycznia 1988 1., III CRN 459/87, Lex nr 8858.
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Podejmujac rozwazania, ktdre majg na celu okreslenie istoty posiadania gruntéw przez
przedsiebiorce, nalezy wskazaé, ze wobec braku odmiennego zdefiniowania posiadania sa-
moistnego w ustawach podatkowych, pojecie posiadania uzyte w art. 3 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
u.p.o.l. nalezy definiowa¢ przez odwolanie si¢ do art. 336 k.c. Zgodnie z tym przepisem
posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wlada jak wilasciciel (posiadacz
samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzier-
zawca lub majacy inne prawo, z ktérym faczy sie okreslone wladztwo nad cudzg rzecza
(posiadacz zalezny). Z powyzszego stwierdzenia wynika, ze posiadacz samoistny nie musi
by¢ wlascicielem rzeczy, a wiec podmiotem, ktoremu przystuguje prawo wlasnosci do danej
rzeczy. Mozliwe sg zatem sytuacje, w ktérych kto inny jest wlascicielem rzeczy, kto inny zas
jej samoistnym posiadaczem, na przyklad. przez zasiedzenie.

Na temat pojecia posiadania wypowiada si¢ przede wszystkim judykatura prawa pry-
watnego. W wyroku z dnia 23 pazdziernika 2015 r.° Sad Apelacyjny w Warszawie zwrécil
na przyklad uwage, ze posiadanie jest okreslonym rodzajem wtadztwa nad rzecza. W ro-
zumieniu przepisu 366 k.c. na posiadanie skladaja sie¢ dwa elementy: fizyczny (corpus) oraz
psychiczny (animus). Posiadanie nie jest przy tym prawem podmiotowym, a jedynie sta-
nem faktycznym, w zwigzku z tym nie decydujg o nim kwestie prawne, ktére moga jednak
mie¢ wptyw na ocene jego charakteru’. Rozstrzygajace bowiem dla przyjecia, ze posiada-
nie mialo charakter posiadania samoistnego, jest ustalenie przestanek z art. 336 k.c., czyli
fizycznego wladztwa nad rzecza (corpus) oraz woli wladania rzeczg dla siebie - cun, animo
rem sibi habendi’. Potwierdzenie tego, ze decydujace znaczenie ma kryterium posiadania,
mozna odnalez¢ réwniez w najnowszym orzecznictwie podatkowym. Warto wobec tego
przywola¢ wyrok NSA z dnia 4 marca 2021 r., sygn. III FSK 896/21, w ktérym stwierdzono,
ze 0 uznaniu gruntu za nieruchomos¢ zwigzang z prowadzong dziatalno$cia gospodarcza
wystarczy sam fakt jej posiadania przez przedsiebiorce lub inny podmiot prowadzacy dzia-
talno$¢ gospodarcza, a nie jedynie prawo wspotwlasnosci’.

Istotne wnioski w kwestii posiadania gruntéw przez przedsiebiorce — podmiot prowa-
dzacy dzialalno$¢ gospodarczg — przedstawia rowniez Trybunal Konstytucyjny. Na przy-
ktad w wyroku z dnia 12 grudnia 2017 r., sygn. SK 13/15", Trybunat stwierdzil, ze w defi-
nicji nieruchomosci zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia gospodarcza nie ma warunku
wykorzystywania tego rodzaju nieruchomosci do celéw zwigzanych z dziatalnoscia gospo-
darcza, wystarczy sam fakt ich posiadania przez przedsigbiorce. Tym samym kazdy grunt
bedacy w posiadaniu przedsiebiorcy jest zwigzany z dziatalno$cig gospodarczg.

Jak wskazuje sie w literaturze przedmiotu, wyeksponowac nalezy dwa szczegélne przy-
padki przenoszenia samoistnego posiadania na inny podmiot bez koniecznoéci wydawania
mu rzeczy. W pierwszym przypadku przeniesienie tego posiadania moze nastapic, gdy do-

Wyrok SA w Warszawie z 23 pazdziernika 2015 r., VI ACa 1490/14, Lex nr 1962870.
Wyrok SA w Gdansku z 22 grudnia 2016 r., I ACa 541/16, Lex nr 2292463.
Postanowienie SN z 11 wrzeénia 2012 r., III CZP 51/13, Lex nr 1383288.

Wyrok NSA z 4 marca 2021 r., IIT FSK 896/21, Lex nr 3156392; wyrok NSA z 2 marca 2021 r., IIT FSK 2412/21, Lex
nr 3168115.

10 Wyrok TK z 12 grudnia 2017 r., SK 13/15, Lex nr 2406907.
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tychczasowy samoistny posiadacz zachowa rzecz w swoim wladaniu jako posiadacz zalez-
ny (np. dzierzawca) albo jako dzierzyciel (faktycznie wtadajacy rzecza za kogo$ innego na
podstawie stosunku prawnego, jaki strony jednocze$nie ustalg). Natomiast w drugim przy-
padku przeniesienie posiadania samoistnego na posiadacza zaleznego albo na dzierzyciela
(ktorzy wezeéniej juz rzecza wiadaja) nastepuje na mocy samej umowy miedzy stronami'’.
Oznacza to, ze przedmiotem posiadania samoistnego jest réwniez posiadanie stuzebnosci'.
Przeniesienie posiadania moze takze wystapi¢ w sytuacji bez wydania nieruchomosci.

W $wietle powyzszych ustalen nalezy podzieli¢ poglad L. Etela, zgodnie z ktérym prze-
stankg jaka musi zosta¢ spelniona, aby nieruchomos$¢ uzna¢ za zwigzang z prowadzona
dziatalnoscig gospodarcza, jest jej posiadanie przez przedsiebiorce (wzglednie inny pod-
miot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza)”. Zgodnie z trescig art. art. la ust. 1 pkt 3
u.p.o.l. posiadaczem nieruchomosci jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasci-
ciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wtada jak uzytkownik, zastawnik,
najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy si¢ okreslone wladztwo nad
cudzg rzecza (posiadacz zalezny)".

Stuzebnos¢ gruntowa a obowigzek podatkowy w podatku od
nieruchomosci

Moment powstania obowigzku podatkowego ma istotne znaczenie ze wzgledu na wysokos¢
zobowigzan publicznoprawnych. Jak wynika z przepisu art. 84 Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej °, jednym z podstawowych obowigzkéw cigzacych na podatnikach jest po-
noszenie cigzaréw i $wiadczen publicznych. ObcigzZenia te sg $cisle zwigzane z wladztwem
jednostek samorzadu terytorialnego w sferze finansowej, z jego zadaniami spolecznymi
i odpowiedzialnoécig za ksztaltowanie dochodow panstwa'®. Przywotany przepis nalezy
analizowac Iacznie z art. 217 — oba odwotluja si¢ do pojecia ,,ustawa”. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, ze zaden z nich nie wskazuje wprost, ze chodzi o ,ustawe podatkows”"”
Zdaniem R. Mastalskiego to wlasnie ustawy normuja poszczegdlne podatki, okreslajac,
kiedy i w jakich sytuacjach powstaje obowigzek podatkowy. Autor ten podkresla, Ze ma to
miejsce, gdy zostang zrealizowane podmiotowe i przedmiotowe elementy podatkowopraw-
nego stanu faktycznego'*. Tak rozumiany obowiazek podatkowy nawigzuje do zindywidu-

11 R. Golat, Kiedy posiadanie nieruchomosci jest samoistne i co z tego wynika?, Nieruchomosci 2007, nr 7, s. 7 i n.

12 Por. art. 352 k.c.

13 L. Etel, Podatek od nieruchomosci, rolny, lesny, Warszawa 2005, s. 39.

14 Wyrok WSA w Poznaniu z 25 marca 2021 r., I SA/Po 845/20, Lex nr 3163199.

15 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.).

16 A. Drozdek, Charakter prawny cta jako daniny publicznej w krajowym i unijnym prawie celnym, Szczecin 2017, s. 75.

17 M. Zdebel, Ulgi w platnosci podatkéw a konstytucyjne zasady: powszechnosci, rownosci i sprawiedliwosci podatkowej,
(w:) Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej po 20 latach obowigzywania, red. A. Labno, Warszawa 2020, s. 322.

18 R. Mastalski, Ustawowe okreslenie obowigzku podatkowego, (w:) Ordynacja podatkowa. Komentarz, red. B. Adamiak,
J. Borkowski, P. Borszowski, R. Mastalski, J. Zubrzycki, Wroclaw 2017, s. 74.

9



Adam Drozdek

alizowanego obowigzku powstalego z mocy prawa, tj. w zwigzku z zaistnieniem zdarzenia
okreslonego w ustawie'’.

W judykaturze zdaje si¢ dominowa¢ poglad, Ze zasadniczg istotg stuzebnosci jest obcig-
zenie nieruchomosci, a nie prawa wlasnosci, niezaleznie od tego, Ze powoduje jego ogra-
niczenie w odniesieniu do praw i obowigzkéw kazdoczesnego whasciciela”. Korzystanie
z nieruchomosci moze by¢ sporadyczne, zachodzi od czasu do czasu - na przyklad, gdy
przejezdza sie co jaki$ czas, przechodzi przez cudzg nieruchomos$é, a takze wystepuje
w réznym nasileniu, a co za tym idzie, nie pozbawiajac wlasciciela wladztwa nad rzecza.
Wynika to miedzy innymi z uzycia przez ustawodawce w art. 352 § 1 k.c. sformulowania
»korzysta”, gdy tymczasem przy posiadaniu rzeczy (samoistnym lub zaleznym) uzyte zosta-
to sformutowanie ,wlada”. W judykaturze prawa publicznego wskazuje sie, Ze wladanie jest
pojeciem zdecydowanie szerszym od korzystania. Jezeli dany podmiot ,wlada” okreslona
rzeczy, to znaczy, Ze inny podmiot takiego wladania jest pozbawiony. Tymczasem ,korzy-
stanie” z rzeczy nie przekresla mozliwoéci wtadania nig przez kogo$ innego, lecz jedynie
wskazuje na prawo do wykonywania okreslonych czynno$ci w stosunku do rzeczy, ktora
nie musi pozostawa¢ we wladaniu korzystajacego. Wystarczy, ze wladajacy rzeczg nie be-
dzie czynil przeszkdd w czasowym korzystaniu z niej. Wskazaé réwniez nalezy, ze posiada-
nie stuzebnosci, o ktérym mowa w art. 352 § 1 k.c., dotyczy kazdego rodzaju stuzebnosci,
czyli gruntowej, osobistej i przesytu®.

Omawiajgc wplyw stuzebnosci gruntowej na obowigzek podatkowy w podatku od nie-
ruchomosci, nie sposéb pomingé pogladéw przedstawicieli doktryny prawa na moment
jego powstania. Wedlug H. Dzwonkowskiego i K. Machalicy-Drozdek istnieje tylko jeden
sposOb powstania obowigzku podatkowego — powstaje on zawsze z mocy prawa, samoist-
nie. Do powstania obowigzku podatkowego dochodzi tylko wtedy, gdy podatnik wstepuje
w ,,pole” obowigzku podatkowego, czyli gdy moze mie¢ do niego zastosowanie przepis pra-
wa materialnego, ktére tworza podmiot i przedmiot opodatkowania®. Natomiast w przy-
padku ograniczonych praw rzeczowych zasadniczym zrédlem stuzebnosci gruntowych jest
umowa ustanowienia stuzebnosci, ktora zawierana jest przez zainteresowane strony w for-
mie aktu notarialnego miedzy wlascicielem nieruchomosci obcigzonej a nabywajacym pra-
wo stuzebnosci wlascicielem nieruchomosci wiadnacej. Ponadto zas stuzebnosci gruntowe
moga powstaé przez zasiedzenie, na podstawie orzeczenia sgdowego lub na mocy decyzji
administracyjnej oraz w wyniku zapisu windykacyjnego zawartego w testamencie sporzg-

19 A. Drozdek, Stosunki podatkowo-prawne w nadptacie podatkéw, Torun 2020, s. 66.

20 Postanowienie SN z 25 sierpnia 2016 1., V CSK 659/15, Lex nr 2238248. Na marginesie prowadzonych rozwazan nale-

2y zauwazy¢, ze na rzeczy moga zosta¢ ustanowione inne ograniczone prawa rzeczowe, np. uzytkowanie (art. 252 k.c.),

zastaw (art. 306 § 1 k.c.), hipoteka (art. 65 ust. 1 k.w.u.), w przypadku ktérych ustawodawca dopuszcza mozliwosé

ustanowienia takze na prawach.

Uchwata 7 sedziow NSA z 9 grudnia 2019 r., II FPS 3/19, Lex nr 2755594.

22 H. Dzwonkowski, Charakter prawny obowigzku i zobowigzania podatkowego, (w:) Ordynacja podatkowa. Komentarz,
red. H. Dzwonkowski, Warszawa 2016, s. 61; K. Machalica-Drozdek, Stosunek prawny zobowigzania celno-podatkowe-
go w obrocie towarowym z zagranicg, Warszawa 2015, s. 117 i n.
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dzonym w formie aktu notarialnego”. Zasadny wydaje sie zatem poglad, ze stuzebnoé¢
gruntowa nie powstaje z mocy prawa. Istotnym czynnikiem do jej powstania jest zgodne
o$wiadczenie woli stron w formie aktu notarialnego.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze stuzebnosci naleza do jednych z najwazniejszych,
a zarazem najbardziej rozpowszechnionych ograniczonych praw wlasnosci. We wspot-
czesnym systemie polskiego prawa prywatnego wyrdzniamy trzy kategorie stuzebnosci —
gruntowe, osobiste oraz przesylu. Zgodnie z trescig art. 285 § 1 k.c. nieruchomo$¢ mozna
obcigzy¢ na rzecz wlasciciela innej nieruchomosci (nieruchomosci wladnacej) prawem, ktd-
rego tre$¢ $wiadczy o tym, ze wlasciciel nieruchomosci wiadnacej moze korzysta¢ w ozna-
czonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej badz na tym, ze wlasciciel nieruchomosci
obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, badz tez na tym, ze wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywa¢
okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieruchomosci wladnacej przystuguja na pod-
stawie przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnosci (stuzebnos¢ gruntowa). W konstrukeji
omawianego prawa podmiotowego wystepuja zatem dwie nieruchomosci: wladnaca (ta,
ktorej wlasciciel posiada okreslone uprawnienia skladajace sie na tres¢ stuzebnosci) oraz
obcigzona (ktérej te uprawnienia dotycza)™.

Szczegélnie istotny poglad w zakresie stuzebnosci prezentuje J. Ignatowicz, ktory stoi
na stanowisku, Ze osoba, ktora wykonuje stuzebnos¢, z reguty nie wlada rzecza w $cistym
tego sfowa znaczeniu, lecz korzysta z niej w okreslonym zakresie, na przyklad co jakis czas
przejezdza, przechodzi przez cudza nieruchomo$¢™. Istota stuzebnosci tkwi w tym, ze
ogranicza ona prawo wlasnosci kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci obcigzonej do
korzystania z niej, lecz co istotne nie pozbawia go wladztwa nad nieruchomoscig. Na apro-
bate w tym zakresie zastuguje uchwata Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 grud-
nia 2019 r., w ktérej podkreslono, ze jest to posiadanie prawa (posiadanie stuzebne), a wiec
posiadanie odrebne w stosunku do posiadania rzeczy, czyli posiadania samoistnego i zalez-
nego. Kazdy, kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci w zakresie odpowiadajacym
tresci stuzebnosci, jest posiadaczem stuzebnosci. Jest to posiadanie swoiste, gdyz nie taczy
sie z wladztwem nad rzeczg w dostownym znaczeniu. Podmiot wykonujacy stuzebnos¢ ko-
rzysta z cudzej rzeczy tylko w oznaczonym zakresie, nierzadko bardzo waskim, w istocie
nie wtadajac nig®. W doktrynie prawa za bezsporne uwaza sie, ze stuzebnos¢ gruntowa ma
jedynie na celu zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wtadnacej lub jej czesci. W takiej
sytuacji stuzebno$¢ gruntowa stanowi ograniczenie wilasnosci nieruchomosci kazdocze-
snego wlasciciela nieruchomosci obcigzonej na korzys¢ kazdoczesnego wilasciciela nieru-
chomosci wladngcej, majac na celu zwiekszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wtadnace;.

23 Por. A. Kanarek-Rownicka, Stuzebnos¢ przesytu — ograniczenie czy naruszenie prawa wtasnosci, (w:) Konstytucyjne
prawo wlasnosci — sposoby naruszenia i srodki ochrony, red. B. Stepien-Zatucka, Warszawa 2020, s. 159.

24 K. Zaradkiewicz, Stuzebnosci gruntowe, (w:) Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz do artykutéw 1-44910, red. K. Pietrzy-
kowski, Warszawa 2011, s. 987 i n.

25 J. Ignatowicz, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, 1972, s. 815.

26 Uchwala 7 sedziow NSA z 9 grudnia 2019 r., I FPS 3/19, Lex nr 2755594; S. Kotodziejski, Posiadanie samoistne, zalez-
ne i stuzebne, Palestra 1966, nr 10 (12), s. 44.
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Moze ona by¢ na przyklad ustanowiona wytacznie do korzystania w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej dziatek ograniczonym prawem rzeczowym stanowigcym nie-
odplatng stuzebno$¢ przejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nierucho-
mosci whadnacej”.

Jesli chodzi o obowigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci, to powstaje on od
pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktérym powstaly okolicznosci
uzasadniajace powstanie tego obowigzku*. W tym miejscu nalezy wskaza, ze obowiazek
podatkowy powstaje z pierwszym dniem miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym
nastapito zdarzenie powodujgce wladanie nieruchomoscia lub jej sktadnikami (wynika
z prawa wlasnosci, samoistnego posiadania, wieczystego uzytkowania czy posiadania za-
leznego). Jezeli obowigzek podatkowy ma zwigzek z istnieniem budowli albo budynku lub
ich czesci, to powstaje 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktéorym budowa zostala za-
konczona, albo w ktérym rozpoczeto uzytkowanie budowli, budynku lub ich czesci przed
ich ostatecznym wykonczeniem®.

W orzeczeniu NSA z dnia 19 maja 2017 r., sygn. IT FSK 961/15 wskazano, ze ustanowie-
nia stuzebnosci gruntowej na nieruchomosci wtasciciela w zakresie przejazdu i przechodu
wylacza jego mozliwos¢ prowadzenia na tej nieruchomosci jakiejkolwiek dziatalnos$ci go-
spodarczej. Okolicznos¢ ta nie ma wplywu na wylaczenie obowigzku podatkowego, a co
najwyzej na wysoko$¢ stawki podatku od nieruchomosci. W dalszej czesci uzasadnienia
NSA podkreslit, ze przepisy umozliwiajace zaréwno zmiang tresci lub sposobu wykonywa-
nia stuzebnosci, jak tez wygasniecie takiej stuzebnosci, w zadnym razie nie podwazaja fak-
tu, ze ustanowienie stuzebnosci gruntowej w sposéb trwaly uniemozliwia przedsiebiorcy
prowadzenia na gruncie obejmujacym te stuzebnos¢ gruntows jakiejkolwiek dziatalnosci
gospodarczej”’.

Przedstawiona wyzej analiza w kontekscie tematu niniejszego opracowania zmusza do
wyjasnienia jeszcze jednego zagadnienia. Chodzi mianowicie o ustalenie, kto jest podat-
nikiem podatku od nieruchomosci oraz powstania obowiazku podatkowego w przypadku
stuzebnosci gruntowe;.

W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym podnosi si¢, ze podatek od nieruchomosci
jako podatek o charakterze majatkowym obcigza nieruchomos¢ nie za$ prawa z nig zwigza-
ne’'. Potwierdza to tres¢ art. 3 ust. 1 u.p.o.l. Zgodnie z treécia tej regulacji prawnej podatni-
kami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne,
w tym spoiki nieposiadajace osobowosci prawnej, bedace:

— wilascicielami nieruchomosci,
— posiadaczami samoistnymi nieruchomosci,
— uzytkownikami wieczystymi gruntow,

27 E. Gniewek, Istota stuzebnosci gruntowych, (w:) System Prawa Prywatnego. Tom 4. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2012, s. 220.

28 Por. art. 6 ust. 1 u.p.o.l.

29 Wyrok WSA w Gliwicach z 12 czerwca 2019 r. I SA/GI 19/19, Lex nr 2691343.
30 Wyrok NSA z 9 maja 2017 r., II FSK 961/15, Lex nr 2323438.

31 Wyrok NSA z 17 kwietnia 2020 r., II FSK 2153/19, Lex nr 3012413.
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— w niektdrych przypadkach — posiadacze zalezni nieruchomosci lub ich czesci stanowia-
cych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Powolana regulacja prawna wéréd wymienionych podatnikéw nie wskazuje, by podatni-
kiem poza wiadcicielem (wspdtwlascicielem) byt takze podatnik uprawniony z ograniczo-
nego prawa rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢ gruntowa. To, Ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1
u.p.o.l. grunt jest przedmiotem opodatkowania nie oznacza, ze kazdy uprawniony z tego
gruntu jest podatnikiem. Swiadczy o tym, ze uprawniony ze stuzebnoéci gruntowej nie jest
wlascicielem tej czesci gruntu, do ktérej przystuguja mu uprawnienia do wykonywania stu-
zebnosci. Nie jest tez posiadaczem gruntu, o ktéorym mowa w art. 3 ust. 3 u.p.o.l. Przepis ten
stanowi, ze jezeli przedmiot opodatkowania znajduje si¢ w posiadaniu samoistnym, obo-
wigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci cigzy na posiadaczu samoistnym.
Oczywistym jest, ze posiadacz zalezny nie jest podatnikiem podatku od nieruchomosci,
albowiem jego odpowiedzialno$ci prawnopodatkowej nie przewidujg przepisy u.p.o.l. Ure-
gulowane w art. 252 i n. k.c. uzytkowanie jest ograniczonym prawem rzeczowym, a uzyt-
kownik ma najszersze uprawnienia do korzystania z rzeczy cudzej. Zakres ochrony uzyt-
kownika jest ograniczony zakresem jego prawa, albowiem jest on posiadaczem zaleznym
przedmiotu uzytkowania. Uzytkowanie mozna ustanowi¢ réwniez na udziale we wspol-
wlasnosci i woéwcezas uzytkownik umocowany jest do wykonywania uprawnien przystugu-
jacych temu wspotwiascicielowi w ramach wspdtwlasnosci. Nie uchybia to uprawnieniom
wspolwlasciciela, ktérego udzial nie zostal obcigzony uzytkowaniem. Ponadto o mozliwo-
$ci korzystania z prawa uzytkowania nieruchomosci w sposob samoistny przesadza to, ze
takie prawo moze zosta¢ nabyte przez zasiedzenie™.

W $wietle powyzszego, odwolujac sie do postanowienia SN z dnia 18 maja 2007 r. nalezy
wnioskowa¢, ze podzial na posiadanie samoistne i zalezne nie dotyczy posiadania stuzeb-
nosci jako posiadania prawa, lecz jedynie posiadania rzeczy, a zatem podmiot uprawniony
ze stuzebnosci gruntowej nie jest podatnikiem podatku od nieruchomosci, o ktéorym mowa
w art. 3 ust. 1 ustawy. Wobec tego to na posiadaczu nieruchomosci cigzy obowigzek w po-
datku od nieruchomosci®.

Podsumowujac ten watek rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze stuzebnos$¢ gruntowa stano-
wi prawo zwigzane z nieruchomoscig wladnaca i jako jej cze$¢ sktadowa wylaczona jest
z samodzielnego obrotu. Uprawniony do korzystania ze stuzebnosci gruntowej nie ma
mozliwosci rozporzadzania stuzebnoscia z wylaczeniem rozporzadzenia nieruchomoscia
wladnacg. Celem ustanowienia stuzebnosci jest tylko i wylacznie zwigkszenie uzytecznosci
nieruchomosci wladnacej. Zwickszenie to powinno mie¢ charakter trwaty, a nie przemi-
jajacy. A contrario brak elementu uzytecznosci skutkuje niewazno$cig czynno$ci prawnej
ustanowienia stuzebnosci, co oznacza, ze tylko w celu zwigkszenia uzytecznos$ci nierucho-
mosci wltadngcej moze ona powstac — art. 58 § 1 k.c. W praktyce oznacza to, ze posiadanie
gruntu w zakresie stuzebnosci gruntowej nie jest prawem podmiotowym prowadzacym na
przyktad do nabycia nieruchomosci na wlasno$¢ przez zasiedzenie, lecz tylko fragmentem

32 Wyrok WSA w Poznaniu z 25 marca 2021 r., I SA/Po 845/20, Lex nr 3163199.
33 Postanowienia SN z 18 maja 2007 r., I CSK 64/07, Lex nr 286763.

13



Adam Drozdek

jednostkowym uprawnieniem i to ograniczajacym uprawnionego do przejazdu i przecho-
du. Nie spos6b wiec przyjaé, ze uprawnienie to ma charakter posiadania samoistnego™”, co
oznacza, ze zakresu jego uprawnien nie nalezy poréwnywac¢ do uprawnien wlasciciela. Na-
tomiast zgodnie z art. 352 k.c. ten, kto faktycznie korzysta z cudzej nieruchomosci w zakre-
sie odpowiadajacym tresci stuzebnosci, jest posiadaczem stuzebnosci, do ktdrego stosuje si¢
odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy”. Jest bowiem tez tak, ze podzial na posiadanie
samoistne i zalezne nie dotyczy posiadania stuzebnosci jako posiadania prawa, lecz jedynie
posiadania rzeczy. Reasumujac te cze¢s¢ wywodu nalezy stwierdzi¢, ze nie jest podatnikiem
podatku od nieruchomosci, o ktéorym mowa w art. 3 ust. 1 u.p.o.l, uprawniony ze stuzeb-
noéci gruntowej — nieruchomos¢ wladnaca™.

Podsumowanie

Rozwazania podjete w niniejszym opracowaniu sktaniaja do nastepujacych wnioskow:

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomo$ci, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l, pod-
legaja budowle lub ich czeéci zwigzane z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej.

Ustanowienie stuzebnosci gruntowej, o ktérej mowa w art. 285 § 1 k.c., na nieruchomo-
$ci wlasciciela w zakresie przejazdu i przechodu wytacza jego mozliwo$¢ prowadzenia na
tej nieruchomosci, w zakresie objetym ta stuzebnoscig, jakiejkolwiek dzialalnosci gospo-
darczej ze wzgledéw technicznych.

Podatnikiem podatku od nieruchomos$ci moze by¢ posiadacz samoistny nieruchomosci
w sytuacji, gdy w okres$lonym stanie faktycznym mozna wskaza¢ na dwa odr¢bne podmioty,
z ktorych jednemu przystuguje prawo wlascicielskie do nieruchomodci, drugi zas podmiot
znajduje si¢ w posiadaniu samoistnym tej nieruchomosci — wtedy obowiazek podatkowy
cigzy na tym podmiocie. Przy czym za samoistne posiadanie uwaza sie wykonywanie przez
posiadacza czynnosci faktycznych wskazujacych na samodzielny, rzeczywisty i niezalezny
od woli innej osoby stan wladztwa. Wszystkie dyspozycje posiadacza powinny swa trescia
odpowiada¢ dyspozycjom wlasciciela.

Nieruchomosci niewykorzystywane przez przedsi¢biorce w danym momencie lub tez
wykorzystywane na inng dzialalnos¢ niz gospodarcza nalezy uznac¢ za zwigzane z prowa-
dzong przez podatnika dziatalnosciag gospodarcza. Nieruchomosci w przypadku umowne-
go ustanowienia stuzebnosci gruntowej, a bedace wlasnoscia przedsigbiorcy, powinny pod-
lega¢ opodatkowaniu stawkami przeznaczonymi dla budynkéw zwiazanych z dziatalnoscia
gospodarczg niezaleznie od ich faktycznego wykorzystania.

34 Por. art. 336 k.c.
35 Wyrok NSA z 19 wrzesnia 2017 r., II FSK 2164/15, Lex nr 2383018.
36 Por. art. 285§ 1 k.c.
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