Prezydent Miasta Jeleniej Gory

Jelenia Goéra, dnia f@ lipca 2014.

F-0.310.2.2014.P1

INTERPRETACIJA INDYWIDUALNA

wniosku  z dnia 16 kwietnia 2014r. (data wplywu do organu podatkowego w dniu
22 kwietnia 2014r.), o wydanie pisemnej interpretacji prawa podatkowego:

polegajgce na uznaniu, iz wnioskodawca pomimo to, ze pozostaje wlascicielem

nieruchomodci, nie jest  jej faktycznym posiadaczem samoistnym - jest
nieprawidlowe.

UZASADNIENIE

2014r.) Wnioskodawca zwrocit sie z wnioskiem o udzielenie, w trybie art. 14
Ordynacja podatkowa, interpretacji co do stosowania prawa podatkowego.

Whnioskodawca pPrzedstawit stan faktyczny:

Podatnik jest spétka, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest miedzy innymi udzielanje
pozyczek zabezpieczonych aktywami pozyczkobiorcéw, w  tym ustanawianymi ng
nieruchomo$ciach hipotekami, jak rowniez pPrzewlaszczeniem na zabezpieczenije

nieruchomodci. Pozyczki udzielane $q zarébwno osobom prawnym, jak i fizycznym, w tym
przedsiebiorcom.

W dniu 25 lipca 2011r. raz spotka

S.A. (Podatnik) zawarli umowe pozyczki (Pozyczka), na podstawie ktérej Spétka CEE
I (Pozyczkodawca) udzielita i

(Poiyczkobiorcy) jako dtuznikom solidarnym pozyczke pieniezng w kwocije 900.000 zt.

Pozyczka zostata udzielona na okres do dnia 31 grudnia 2011roku.

W celu zabezpieczenia sptaty pozyczki, do ktorej sptaty byt zobowigzany jako dtuznik

solidarny, umowga przeniesienia wiasnodci nieruchomodci oraz prawa uzytkowania

wieczystego gruntu i wiasnodci budynkéw (Umowa przeniesienia), Sporzadzong w dniy

25 lipca 2011r. w formie aktu notarialnego, przez notariusza

Kancelarii Notarialnej w Warszawie, za

nieruchomosci potozonych w Jeleniej Goérze przy ul.

niezabudowang dziatke gruntu nr GEEEES, powierzchni G oraz zabudowang dziatke

nr 0 powierzchni , dla ktérej Sad Rejonowy w Jeleniej Gérze VI Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW n Nieruchomog¢ 1),

oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, stanowigcej wlasnosé Gminy Jelenia

W jej
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Géra, oddanej w uzytkowanie wieczyste do dnia 18 listopada 2101r., potozonej w Jeleniej
Gorze przy ul. TR, stanowiace] dziatke gruntu nr @@EE®o powierzchni
(@SR ha, oraz wlasnoé¢ budynku stanowigcego odrebna nieruchomos¢, dla ktérych to
nieruchomoéci Sad Rejonowy W Jeleniej Goérze VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW GRS (Nieruchomo$¢ 2), oraz prawo uzytkowania
wieczystego  nieruchomosci, stanowiacej wiasnos¢  Skarbu Panstwa, oddanej
w uzytkowanie wieczyste do dnia 5 grudnia 2089r., potozonej w Jeleniej Goérze przy
ul. G stanowiace] niezabudowanga dziatke gruntu nr-o powierzchni

a, dla ktorej Sad Rejonowy W Jeleniej Gérze VI Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystqm (Nieruchomos¢ 3).

Zgodnie z zataczonymi do aktu notarialnego wypisami z ewidendji gruntéw, dziatka
gruntu nr @ zabudowana byta trzykondygnacyjnym budynkiem socjalno-biurowym
o powierzchni uzytkowej 368 m? oraz budynkiem magazynowo-warsztatowym
o powierzchni 275 m? , dziatka gruntu nr @ zabudowana byta trzykondygnacyjnym
budynkiem biurowym o powierzchni 346 m?, zaé dziatki gruntu nr (GEEER i G byly
niezabudowane.

Ponadto, zgodnie ze stanem wpisébw w ewidencji gruntow: dziatki gruntu nr TSR
@ o tacznej powierzchni 0,@E#®ha potozone w Jeleniej Gorze przy ul. SR
@mmmls, obreb 0019 Jelenia Gora 2, rodzaj uzytkéw dziatki nr SR zostat okreslony jako
inne tereny zabudowane(Bi), za$ dziatki nr @EEPako tereny przemysiowe (Ba); dziatka
gruntu nr @R o powierzchni @@z polozona w Jeleniej Gorze przy ul.

. obreb 0019 Jelenia Géra 2, rodzaj uzytkéw tej dziatki zostat okredlony jako
inne tereny zabudowane (Bi); dziatka gruntu nr o powierzchni @SE¥Pha potozona
przy ul. TR, obreb 0019 Jelenia Géra, rodzaj tej dziatki zostat
okreglony jako tereny przemystowe (Ba).

Wszystkie opisane Wwyzej nieruchomoéci  wykorzystywane byly przez Pana e
S, dla celOW zwigzanych z dzialalnoscig gospodarcza-
Zgodnie z treécig Pozyczki oraz Umowy przeniesienia, nieruchomoséci nr 1, nr 2 i nr 3,
Spétka objeta w posiadanie samoistne, natomiast GNP W posiadanie
alezne. CEEEEEEENERISUEESS nadal korzystat z nieruchomosci i zobowigzany byt do
uiszczania wszelkich opfat i ciezaréw zwigzanych z jej wykorzystaniem. Umowy te
przewidywaty ponadto, iz w przypadku braku spiaty Pozyczki w terminie, lub
w przypadku jej nienalezytego wykonania, Pozyczkobiorcy przystugiwato prawo
zaspokojenia sig z nabytych nieruchomosci nr 1, nr 2 i nr 3, poprzez zatrzymanie ich
(przyjecie) i w takim przypadku Pan CEEEEEEEEUSEWRED zobowigzany byt wydac Spoice
nieruchomoéci w terminie 30 dni liczac od ztozonego przez Spotke wezwania.
W dniu 5 stycznia 2012r. zawarto pomiedzy Spotka a Pozyczkobiorcami Aneks nr 1 do
umowy Pozyczki, na mocy ktérego zmieniono termin splaty Pozyczki, okreslajac go na
dzien 30 czerwca 2012r. Wraz z sawarciem Aneksu numer 1 do Pozyczki zmieniono
Umowe przeniesienia w zakresie uwzgledniajacym zmiang terminu spiaty pozyczki.
Pozyczkobiorcy nie splacili Pozyczki w terminie, wobec czego Spotka wezwata w:dniu
5 wrzesnia 2012r. Wo wydania Nieruchomosci nr 1, nr 2:i nr 3.
W dniu 29 maja 2013r. ponownie wezwano oEEnrEmEnsmmmamy do Wydania
nieruchomoéci, wyznaczajac termin wydania na dzien 6 czerwca 2013r. Nieruchomosci nr
1, nr 2 i nr 3 nie zostaty Spotce wydane, wobec czego W dniu 11 czerwca 2013r. spotka
zlozyta w Sadzie Okregowym“ I Wydziale Cywilnym pozew przeciwko
T 0 Wydanie Nieruchomoéci nr 1, nr 2 i nr 3, ktory do dnia
dzisiejszego nie zakonczy!t sie prawomocnym rozstrzygnieciem.
W okresie od dnia, w ktérym mpomimo cigzacego na nim zobowigzania
nie wydat rzeczonych nieruchomoéci, faktycznie wiada on nieruchomoéciami jak wiasciciel
czerpiac z tego tytutu korzysci ekgnomiczne, bedac de facto posiadaczem samoistnym
- nieruchomosci. e
Swiadczy o tym miedzy innymi wpis do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci
Gospodarcze] Rzeczypospolitej Polskie] i onry oy tasseei s inieas 4



W zwigzku z orzecznictwem saqdowym i interpretacja posiadacza samoistnego w Swietle
obowigzkéw z tytutu podatku od nieruchomosci wniesiono pytanie:

Czy prawidlowe jest stanowisko wnioskodawcy, ze w przedstawionym stanje
faktycznym fess v maraas o) jest zobowiagzany placié podatek od
nieruchomosci z uwagi na korzystanie z nieruchomosci i bycie de facto
posiadaczem samoistnym wg. definicji interpretacyjnych?

W uzasadnieniu stanowiska wnioskodawca stwierdzil, ze:

W pierwszej kolejnodci nalezy wskazaé, ze ustawodawca w art.3 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych (u.p.o.l.) (Dz.U. Nr 95 z 2010r. poz.613), wymienia jako podatnikéw
podatku od nieruchomodci wiaéciciela nieruchomosci lub  obiektéw budowlanych,
samoistnego posiadacza, uzytkownika wieczystego gruntéw a takze, w okreslonych
sytuacjach - posiadacza nieruchomosci, ich czedci Iub obiektow budowlanych,
W przypadku jednak, gdy przedmiot opodatkowania znajduje si¢ w posiadaniy
samoistnym, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci cigzy na
posiadaczu samoistnym, co wynika wprost z art.3. ust.3 u.p.o.l. Wprowadzenie tego
przepisu, wskazujacego na ~ Pierwszenstwo” samoistnego posiadacza, uzasadnia sie
potrzebg wskazania kto jest podatnikiem w sytuacji, gdy znany jest wiasciciel
nieruchomosci, ale w rzeczywistosci nieruchomos¢ ta  jest wykorzystywana przez
posiadacza samoistnego (G.Dudar,L.Etel, S.Presnarowicz. Podatki i optaty lokalne.
Podatek rolny. Podatek leSny. Komentarz, opubl.w Lex nr 38486). Przepis art.3 ust.3.
u.p.o.l. ma zastosowanie wowczas, gdy w okreslonym stanie faktycznym mozna wskazaé
dwa podmioty, z ktérych jednemu przystuguje prawo wiascicielskie do nieruchomodci,
drugi za$ podmiot znajduje si¢ w posiadaniu samoistnym tej nieruchomosci. Wéwczas

WskazaC nalezy, ze wiasnodé stanowi odrebna kategorie wobec posiadania. Jedlj
podmiotowi przystugujg prawa wiascicielskie, bez znaczenia pozostaje, czy korzysta on z
tych praw. Nie ma wdwczas zhaczenia, czy zachowuje sie wobec nieruchomodci tak, jak
wiasciciel, czyli czy korzysta ze wszystkich uprawnien zwiazanych z prawem wiasnoéci. W
mys$l art.140 stawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U.Nr 16, poz.93 ze zm.
- dalej k.c.), w granicach okredlonych przez ustawy i zasady Wspotzycia spotecznego,
wiasciciel moze, z wytaczeniem innych 0séb, korzystaé z rzeczy, w szczegélnosci moze
pobieraé¢ pozytki oraz inne dochody z rzeczy, a takze rozporzadzac rzecza. Uzycie
stwierdzenia ,moze” wyraznie wskazuje, ze jest to jedyne uprawnienie zZwigzane z
prawem witasnodci.

Z kolei, zgodnie z art.336 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks cywilny (Dz.U. z
1964r. Nr 16, poz.93 ze zm.- dalej k.c.) posiadaczem Samoistnym jest ten, kto nig
faktycznie wiada jak wiasciciel. Posiadanie Jest stanem faktycznym, na ktéry skiadajq sie
dwa elementy, to jest faktyczna wiadza (corpus possessionis) i wola wykonywania tego
wiadztwa dla siebie (animus rem sibi hebendi), przy czym w przypadku posiadacza
samoistnego jest to wiadztwo nad rzecza wykonywane dla siebie, tak jak wiasciciel, to
jest wykonywanie wszelkich praw jak wilasciciel, z wytgczeniem dopuszczenia
wiascicielskiego wladztwa nad rzeczg dla innych oséb.

W przestawionym stanie faktycznym, pomimo to, ze wnioskodawca pozostaje
wiascicielem nieruchomosci, nie jest jej faktycznym posiadaczem samoistnym. Wigzaca
strony umowa o zachowaniu posiadania samoistnego przez wiasciciela nie obowigzuje, a
faktycznym posiadaczem zgodnie z art.336 kc pozostaje ' i zdaniem
wnioskodawcy, to on powinien by¢ podatnikiem podatku od nieruchomodci.



W S$wietle obowiazujacego stanu prawnego stanowisko Whnioskodawcy

w sprawie oceny prawnej przedstawionego zdarzenia przysziego uznaje sie za
nieprawidiowe.

Stosownie do treéci art. 3 ust. 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych podatnikami
podatku od nieruchomosci sa osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w
tym spotki nieposiadajace osobowosci prawnej, bedace:

1) wiascicielami nieruchomosci lub obiektow budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntow;

4) posiadaczami nieruchomosci lub ich czedci albo obiektéw budowlanych lub ich
czedci, stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli posiadanie:

a) wynika z umowy zawartej z wiascicielem, Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa lub z innego tytulu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby
fizyczne lokali mieszkalnych niestanowiacych odrebnych nieruchomosci,

b) jest bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.

Jezeli przedmiot opodatkowania znajduje sie w posiadaniu samoistnym (ust.3),
obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci cigzy na posiadaczu
samoistnym.

7 treéci art. 3 ust. 1 u.p.o.l. wnioskowaé nalezy, ze ustawodawca dokonat rozréznienia
dwéch kategorii podatnikéw podatku od nieruchomosci:

1. wiadcicieli nieruchomoéci lub obiektéw budowlanych (pkt 1),

2. posiadaczy samoistnych nieruchomosci lub obiektéw budowlanych (pkt 2).

Zestawienie tych przepisbw wskazuje, ze nie mogq byé jednoczes$nie zobowigzanymi
podatnikami co do tego samego przedmiotu opodatkowania wiasciciel i posiadacz
samoistny.

Jednoczeénie art. 3 ust. 3 wymienionej ustawy rozstrzyga, ze w sytuacji gdy samoistny
posiadacz nieruchomosci nie jest jej wlaécicielem, to na nim, a nie wiascicielu
nieruchomodci cigzy obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci. Przepis
ten rozstrzyga kwestie "pierwszenstwa" w przypisaniu okre$lonemu podmiotowi statusu
podatnika, w sytuacji, w ktérej obok przystugujacego jednemu podmiotowi prawa
wiasnosci, nieruchomo$¢ pozostawata w posiadaniu samoistnym innego niz wiasciciel
podmiotu.

Istota posiadania samoistnego jest wiadanie rzecza jak wiasciciel, a wigec tym samym
wylaczenie z tego wiadania wiadciciela w zakresie whadania rzecza przez samoistnego
posiadacza. Zatem dla przyjecia samoistnoéci posiadania konieczne jest wykonywanie
przez posiadacza czynnosci faktycznych wskazujacych na samodzielny, rzeczywisty
i niezalezny od woli innej osoby stan wiadztwa. Wszystkie dyspozycje posiadacza -
powinny zatem swa trescig odpowiadaé dyspozycjom wiasciciela.

Dla zakwalifikowania danego stanu jako posiadanie konieczne jest rowniez, aby wadztwo
nad rzecza nie miato charakteru przejsciowego, ale aby miato ceche trwatosci. Wyréznia
sie posiadanie samoistne polegajace na tym, 7e posiadacz wiada rzeczgq w takim zakresie,
jak czyni to wiasciciel, wykorzystujac faktyczng mozliwo$¢ wiadania rzeczg, do jakiej
wiadciciel jest uprawniony oraz posiadanie zalezne tj. wtadztwo nad cudzg rzecza.
Posiadacz samoistny nie traci posiadania przez to, ze oddaje rzecz drugiemu
w posiadanie zalezne (art.337 k.c.). Oznacza to, Ze dla bytu posiadania samoistnego nie
jest konieczny bezposéredni, fizyczny zwigzek z rzeczq, a wladztwo nad rzeczg moze byc¢
rébwnoczesnie przypisywane posiadaczowi samoistnemu i zaleznemu.

Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze wiasciciela nieruchomosci (posiadacza
samoistnego) laczyla z posiadaczem zaleznym umowa, na podstawie ktorej posiadacz



zalezny (Pozyczkobiorca) korzystat z nieruchomodci i zobowigzany byt do uiszczania
wszelkich optat i cigzaréw zwigzanych z jej wykorzystaniem.

W ocenie tutejszego organu, fakt posiadania zaleznego eliminuje mozliwos¢ przypisania
takiemu posiadaczowi statusu podatnika podatku od nieruchomos$ci, w rozumieniu art. 3
ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. Podstawowym tytutem, w zwigzku z ktédrym nastepuje wskazanie
podmiotu zobowigzanego z tytutu podatkéw jest wiasno$é¢ (art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.),
bowiem wtasnosc¢ jest nierozerwalnie zwigzana z posiadaniem samoistnym.

Dodatkowo nalezy mie¢ na wzgledzie, ze zgodnie z art. 21 ust.1. ustawy z dnia 17 maja
1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 193,
poz.1287 z pézn. zm.), podstawa wymiaru podatku sg dane wynikajace z ewidencji
gruntéw i budynkdw.

Z danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw wynika, ze to Wnioskodawca,
a nie Pozyczkobiorca, jest whadcicielem budynkéw i wieczystym uzytkownikiem gruntéw
opisanych we wniosku. Jezeli posiadacz zalezny ( Pozyczkobiorca) nie zostat wskazany
w tej ewidencji gruntéw i budynkéw, to tym samym nie mégt na nim cigzy¢ obowigzek
podatkowy w podatku od nieruchomoéci, lecz na ujawnionym w tej ewidencji wiascicielu.

Biorac pod uwage powyzsze, nieprawidiowe jest stanowisko Whnioskodawcy, ktére
wskazuje na posiadacza zaleznego jako podmiot, na ktébrym cigzy obowigzek podatkowy
w podatku od nieruchomodci.

Umowa cywilnoprawna, na mocy ktérej posiadacz zalezny (Pozyczkobiorca) zobowigzuje
si¢ wzgledem Wnioskodawcy do uiszczania podatku od nieruchomosci, nie ma zadnego
wpltywu na cigzacy na nim z mocy prawa obowigzek podatkowy. Zadne postanowienia
umowne nie mogq bowiem modyfikowac obowigzkéw podatkowych wynikajgcych z mocy
ustawy.

z up. PREZYDENTA MIASTA
\ JELENIEJ GORY
NiiLos,{aMD%ﬁg

Zastepca Prezydenta Miasta

Pouczenie:

Zastosowanie sie do interpretacji indywidualnej przed jej zmiang lub przed doreczeniem organowi
podatkowemu prawomocnego orzeczenia sadu administracyjnego uchylajacego interpretacje
indywidualng nie moze szkodzi¢ wnioskodawcy, jak réwniez w przypadku nieuwzglednienia jej
w rozstrzygnieciu sprawy podatkowej.
Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejsza interpretacje przepiséw prawa
podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi sie do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu, ul. Sw. Mikotaja 78/79, za posdrednictwem Prezydenta Miasta
Jeleniej Gory, po uprzednim wezwaniu na pi$mie organu, Ktory wydat interpretacje w terminie 14
dni od dnia, w ktérym skarzacy dowiedziat sie lub mégt dowiedzie¢ o j&j wydaniu - do usuniecia
naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed
sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2012r., poz.270 z pézn. zm.).
Skarge sporzadza sie w dwdch egzemplarzach, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia odpowiedzi
organu na wezwanie do usunigcia naruszenia prawa, a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na
wezwanie, terminie 60 dni od dnia wniesienia tego wezwania (art. 53 8 2 ww ustawy).
Skarga powinna czyni¢ zado$¢ wymaganiom pisma w postepowaniu sagdowym, a ponadto zawieraé:

= wskazanie zaskarzonego postanowienia,

= oznaczenie organu, ktérego dziatania skarga dotyczy,

= okredlenie naruszenia prawa lub interesu prawnego.



