o skutki umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie — dr Ewa Prejs (UMK)
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 listopada 2022 r. III FSK 2839/21

Fakt bezwarunkowego przeniesienia prawa wlasnoSci nieruchomosci w ramach
przewlaszczenia na zabezpieczenie z dluznika na wierzyciela, oznacza (...) objecie przez
tego ostatniego wszystkich uprawnieini przyslugujacych wlascicielowi, w tym
uprawnienia do posiadania nieruchomosci. Daje to wierzycielowi najpelniejsze prawo do
decydowania o nabytej nieruchomosci i wladania nia w najszerszym zakresie. Natomiast
okolicznosé, ze zgodnie z uksztaltowanym pomiedzy nim a dluznikiem stosunkiem
umownym, przewlaszczona nieruchomos§é pozostaje we wladaniu dluznika, co z
zewnatrz wyglada jak kontynuacja sprawowanego dotychczas przez dluznika
posiadania, nie tylko nie pozbawia wierzyciela posiadania samoistnego, ale Swiadczy o
podjeciu przez niego czynnosci dyspozycyjnych w odniesieniu do nabytego mienia.
Towarzyszace temu wyzbycie sie przez dluznika samodzielnego i niezaleznego wladztwa
nad nieruchomoscia, nie pozwala zakwalifikowa¢ zachowanego przez niego posiadania
inaczej jak tylko posiadania zaleznego. Wypelnienie hipotezy art. la ust. 1 pkt 3
PodLokU nie wymaga, by przedsiebiorca, w ktérego posiadaniu znajduja si¢ grunty, dla
ich zakwalifikowania jako zwiazane z dzialalnoScia gospodarcza, byl sam podatnik. Taki
wymog nie zostal ujety przez ustawodawce. Skoro zbywca nieruchomosci
(przewlaszczajacy) byl przedsiebiorca i faktycznie wykorzystywal grunty do
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, to jest to wystarczajace, do tego by zastosowaé
art. 1a ust. 1 pkt 3 PodLokU. (teza Legalis)

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Gliwicach wyrokiem z dnia 4 marca 2020 r. I SA/GI
1708/19 oddalit skarge C. Sp. z 0.0. w S. na decyzje Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Katowicach z dnia 4 maja 2018 r. nr SKO.F/41.4/13/2018/5380 w przedmiocie podatku
od nieruchomosci za 2013 r.

Sad wskazal, Zze w niniejszej sprawie opodatkowane zostaly wylacznie grunty, ktére w 2013 r.
byly w posiadaniu przedsiebiorcy i nie byly zajete na dzialalnos¢ rolnicza, czego skarzaca
skutecznie nie zakwestionowata, koncentrujac sie na kwestii, ze inny niz ona przedsiebiorca
posiadal nieruchomosé. Sad podkreslit, iz w sprawie D. sp. z o0.0. przeniosta wlasnosé
nieruchomosci w ramach tzw. przewtaszczenia na zabezpieczenie. Sad stanal na stanowisku,
ze D. sp. z o.0. dysponowala co prawda gruntami skarzacej i wykorzystywata je na wlasne
potrzeby, wiec w tym zakresie faktycznie nig wladata. Jednakze wladztwo to nie miato
charakteru wlascicielskiego, co uzasadnialoby uznanie jej za posiadacza samoistnego.
Przewlaszczajacy posiadal przedmiot wlasnosci skarzacej spolki zgodnie z jej wola i na
zasadach przez nig okreslonych, musiatl zatem liczy¢ sie z uprawnieniami wilascicielskimi
spoltki. Wola skarzacej nie byla nawet dorozumiana tylko wyrazna. Sad uznal zatem, ze nie
mozna wobec powyzszego uznacé, ze D. sp. z o.0. za posiadacza samoistnego, co w
konsekwencji uniemozliwia uznanie jej za podatnika podatku od nieruchomosci. Majac na
uwadze powyzsze, sad uznal, ze przedmiotowa nieruchomos¢ =zostata prawidtowo
opodatkowana. {...)

Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje.

(...)

Nalezy miec¢ na wzgledzie to, Zze organy podatkowe maja wprawdzie obowiazek gromadzenia i
uzupelniania materialu dowodowego, ale jedynie do momentu uzyskania pewnosci w zakresie
stanu faktycznego sprawy, tj. stwierdzenia, ze stan ten podpada pod hipoteze okreslonej
normy prawnej o charakterze materialnoprawnym.
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Niepodwazona pozostalo to, ze przewlaszczenie na zabezpieczenie nalezy do umow, ktére sa
powszechnie stosowane w obrocie cywilnoprawnym, umow nienazwanych, polegajacych na
zabezpieczeniu wierzytelnosci przez przeniesienie na wierzyciela wlasnosci oznaczonej rzeczy
z rébwnoczesnym jego zobowigzaniem do korzystania z niej w sposob okreslony w umowie i do
powrotnego przeniesienia wlasnosci rzeczy na diuznika, po zaspokojeniu zabezpieczonej
nieruchomosci. (..) Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na zabezpieczenie (jak kazde inne
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci) musi by¢ dokonane w formie aktu notarialnego i
powinno zostac¢ wpisane w ksiedze wieczystej. Ta, niepodwazona argumentacja Sadu pierwszej
instancji implikuje stwierdzenie, poparte w piSmiennictwie, ze w tej sytuacji obowiazek
podatkowy spoczywa na wierzycielu, gdyz to on na skutek zawarcia umowy staje sie
wlascicielem nieruchomosci gruntowe;j

W ocenie Sgadu nie istniejg zadne powody, aby przy wykladni pojecia "posiadacz samoistny”
nie odwotywac sie do przepisow prawa cywilnego, orzecznictwa sadow powszechnych i Sadu
Najwyzszego dotyczacego tego pojecia, a takze do dorobku nauki prawa - cho¢ system prawa
podatkowego cechuje sie co do zasady autonomia, to jednak nie ma ona charakteru
absolutnego i uzasadnione jest odwolywanie sie¢ do takiego rozumienia poje¢, ktore zostaty
wypracowane w macierzystych galeziach prawa. Zatem zgodnie z art. 336 KC, posiadaczem
rzeczy jest zaréowno ten, kto nia faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i
ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne
prawo, z ktorym laczy sie okreslone wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Na
posiadanie skladaja sie dwa elementy: corpus oraz animus, tj. zdolnos¢ wladania rzecza w
taki sposéb, jak podmiot, ktéremu przystuguje odpowiednie prawo do rzeczy oraz wola
wykonywania tego prawa, wyrazajaca sie w takim postepowaniu posiadacza, z ktérego wynika,
iz uwaza sie on za podmiot prawa do tej rzeczy.

(...)zbywca dysponowal co prawda nieruchomoscia spoétki i wykorzystywal ja na wtasne
potrzeby, wiec w tym zakresie faktycznie nia wtadal, niemniej wtadztwo nie mialo charakteru
wlascicielskiego, co uzasadniatoby uznanie go za posiadacza samoistnego. Zbywca posiadal
przedmiot wlasnosci spotki zgodnie z jej wola i na zasadach przez nig okreslonych, musial
zatem liczy¢ sie z uprawnieniami wlascicielskimi spoétki. Nie mozna wobec powyzszego uznac
zbywcy za posiadacza samoistnego, co w konsekwencji uniemozliwia uznanie go za podatnika
podatku od nieruchomosci.

(...)wyzbycie sie przez dluznika samodzielnego i niezaleznego wladztwa nad nieruchomoscia,
nie pozwala zakwalifikowa¢ zachowanego przez niego posiadania inaczej jak tylko posiadania
zaleznego

Zroédlem uprawnienia dtuznika do dalszego uzywania owej nieruchomosci jest zatem umowa.
Posiadanie to odbywa sie wiec za wiedza i zgoda wlasciciela, tj. wierzyciela. Natomiast fakt, ze
wlasciciel zobowiazuje sie do dysponowania nieruchomoscia w spos6b niewykraczajacy poza
granice uzasadnione wykonaniem zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu udzielonej pozyczki,
w zwiazku z czym dtuznik ma zapewniona samodzielnos¢ w korzystaniu z nieruchomosci, nie
oznacza bynajmniej by nieruchomos¢ ta stala sie przedmiotem jego (tj. dtuznika) samoistnego
posiadania. Uzyskal on bowiem jedynie - za zgoda wlasciciela - faktyczne wladztwo nad
opisywanym mieniem, wiedzac jednoczesnie, ze wlascicielem nie jest i nie przyshuguja mu
zwiazane z prawem wlasnosci prerogatywy, co niweczy mozliwoS¢ uznania, Ze korzysta z
nieruchomosci w takim samym zakresie jak moze czyni¢ to wlasciciel.

W konsekwencji nie podwazyl tego, ze w sprawie posiadanie gruntéow przez przedsiebiorce bylo
wystarczajace do tego, by uznac, ze grunty te byly zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza.
Jednoczesnie blednym jest oczekiwanie przez skarzacego, ze wypelnienie hipotezy art. 1a ust.
1 pkt 3 PodLokU wymaga, by przedsiebiorca, w ktérego posiadaniu znajduja sie grunty, dla
ich zakwalifikowania jako zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza, byl sam podatnik. Taki

Strona2z3



wymog nie zostal ujety przez ustawodawce. Skoro zbywca nieruchomosci (przewlaszczajacy)
byl przedsiebiorca i faktycznie wykorzystywal grunty do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, to jest to wystarczajace, do tego by zastosowac art. 1a ust. 1 pkt 3 PodLokU

W wyroku z dnia 24 lutego 2021 r. Trybunal wyrazil poglad, Ze "przedsiebiorcy nie moga by¢
obciazani wyzsza stawka podatku jedynie z powodu posiadania nieruchomosci, ktore nie stuza
im do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Opodatkowanie wyzsza stawka podatku od
nieruchomosci gruntéw lub budynkéw - niewykorzystywanych i niemogacych by¢ potencjalnie
wykorzystywanymi do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej - wytacznie ze wzgledu na
posiadanie ich przez przedsiebiorce lub inny podmiot prowadzacy dzialalnos¢ gospodarcza
Trybunatl uznaje za niezgodne z art. 64 ust. 1 Konstytucji".

(...)za zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza w rozumieniu art. 1a ust. 1 pkt 3 PodLokU, mozna
uzna¢ nieruchomosci stanowiace wlasnosé podatnika (...), ktére sa w posiadaniu
przedsiebiorcy (innego podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza) oraz jednoczesnie: 1)
wchodza w sktad prowadzonego przez niego przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 551 kodeksu
cywilnego, (...) 2) przedmiot dziatalnosci przedsiebiorcy obejmuje jedynie prowadzenie
dzialalnosci gospodarczej, bez wzgledu na to, czy nieruchomos¢ jest wykorzystywana na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, lub 3) nieruchomosci sa funkcjonalnie powiazane z
przedsiebiorstwem prowadzonym przez podmiot, w ktérego posiadaniu sie znajduja, nawet
jezeli nie zostaly uwzglednione w ewidencji §rodkéw trwatlych wartosci niematerialnych i
prawnych, tzn.: sa faktycznie wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w
znaczeniu zdefiniowanym w art. la ust. 1 pkt 4 PodLokU albo moga by¢ potencjalnie
wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w ww. rozumieniu, przez co nalezy
rozumiec¢ sytuacje, w ktorej przedsiebiorca podejmuje i realizuje zachowania kwalifikowane w
obrebie przedmiotu opodatkowania jako czynnosci majace na celu przygotowanie, zachowanie
lub zabezpieczenie nieruchomosci do przyszlej (planowanej) dziatalnosci gospodarczej, badz
do kontynuacji przerwanej dzialalnosci gospodarczej, zwiazane z ponoszeniem wydatkow
rozliczanych w kosztach uzyskania przychodéw prowadzonej dzialalnosci gospodarcze;j.

Wyroki powiazane

wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r., SK 39/19 - opodatkowanie
nieruchomosci osoby prowadzacej dzialalnos¢ gospodarcza -

Przepisy
Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych
Art. 3 [Zakres podmiotowy]

1. Podatnikami podatku od nieruchomosci sa osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spotki nieposiadajace osobowosci prawnej, bedace:

1) wlascicielami nieruchomosci lub obiektéow budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;(...)

3. Jezeli przedmiot opodatkowania znajduje sie w posiadaniu samoistnym, obowiazek
podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci ciazy na posiadaczu samoistnym.
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Leonard Etel i inni, Podatki i oplaty lokalne. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa 2020,
s. 348 i nast.

Glowne problemy

1. Posiadanie samoistne, posiadanie zalezne a status podatnika w podatku od
nieruchomosci
2. Charakter wladztwa przy przewlaszczeniu na zabezpieczenie.

Strona3z3



