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OPLATA TARGOWA A PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 16 w zw. z art. 15 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach
lokalnych (Dz. U. z 2002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia 2003
r. optate targowg pobiera sie od osbb fizycznych, oséb prawnych oraz jednostek organizacyjnych nie
posiadajgcych osobowosci prawnej dokonujacych sprzedazy na targowiskach - z wyjgtkiem osob,
ktére sg podatnikami podatku od nieruchomosci w zwigzku z przedmiotami opodatkowania
potozonymi na targowiskach.

Jednoczesnie, na gruncie obecnie obowigzujgcego stanu prawnego nie budzi watpliwosci fakt, iz
dzierzawca nieruchomosci nalezacej do Skarbu panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego jest
podatnikiem podatku od nieruchomosci. Dzierzawca pozostaje podatnikiem réwniez wowczas, gdy
bedaca przedmiotem dzierzawy nieruchomos¢ lub jej czes¢ oddaje nastepnie, innemu podmiotowi (lub
podmiotom) w poddzierzawe.

Nalezy zaznaczyé¢, iz wyzej przedstawiony poglad jest aktualny dla stanéw faktycznych zaistniatych po
1 styczni 2003r.

STAN FAKTYCZNY

Od os6b dokonujacych sprzedazy na targowisku pobierana byta optata targowa za kazdy dzien
dokonywania sprzedazy. Czes¢ oséb handlujacych na targowisku posiada lub dzierzawi obiekty
budowlane (hale targowe, aukcyjne i wystawowe, a takze kioski, boksy itp.) znajdujace sie na
targowisku, w zwigzku z czym osoby te sg objete réwniez podatkiem od nieruchomosci. W zwigzku
Zz powyzszym, rodzi sie pytanie. Czy zgodnie z ustawg z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych (Dz.U.02.9.84), prowadzacy sprzedaz na targowisku, bedacy jednoczesnie
podatnikami podatku od nieruchomo$ci, w stosunku do nieruchomosci, w obrebie ktérych prowadzg
sprzedaz, sg zwolnieni z ponoszenia kosztéw optaty targowej?

STAN PRAWNY

Na podstawie art. 16 w zw. z art. 15 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (Dz. U. z 2002 r. Nr 9, poz. 84 ze zm.) w brzmieniu obowigzujgcym od 1 stycznia 2003
r. optate targowa pobiera sie od oso6b fizycznych, oséb prawnych oraz jednostek organizacyjnych
nieposiadajacych osobowosci prawnej, dokonujacych sprzedazy na targowiskach - z wyjatkiem oséb,
ktére sg podatnikami podatku od nieruchomosci w zwigzku z przedmiotami opodatkowania
potozonymi na targowiskach.

Dla porzadku nalezy wskazac, iz targowiskami sg wszelkie miejsca, w ktérych prowadzony jest handel
- takze targowiska pod dachem oraz hale uzywane do targow, aukcji i wystaw. Definicja targowiska nie
obejmuje natomiast innych rodzajéow budynkdéw lub ich czesci, w ktorych tez moze by¢ prowadzony
handel (np. lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych). Wynika z tego, ze optata targowa moze
by¢ pobierana w kazdym miejscu, w ktérym prowadzony jest handel, w tym w budynkach lub ich
czesciach, ktére w rozumieniu rozporzadzenia z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie klasyfikac;ji
srodkow trwatych (Dz. U. nr 112, poz. 1317 z pdzn. zm.) sg halami uzywanymi do targoéw, aukcji
i wystaw.

Jezeli osoby dokonujace w tych miejscach sprzedazy nie sg jednoczesnie podatnikami podatku od
nieruchomosci, w zwigzku z przedmiotami opodatkowania potozonymi na targowisku.
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O tym kto jest podatnikiem podatku od nieruchomosci rozstrzyga Art. 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991
r. o podatkach i optatach lokalnych. W brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia 2003r. przepis ten
stanowi, iz podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spétki nieposiadajgce osobowo$ci prawnej, bedace wiascicielami nieruchomosci
lub obiektéw budowlanych (chyba, ze nieruchomo$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
wowczas podatnikiem jest uzytkownik wieczysty) albo posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub
obiektéw budowlanych.

W przedmiotowym stanie faktycznym istotne znaczenie posiada Art. 3 ust 1 pkt 4, ktéry zakresem
normowania obejmuje sytuacje, w ktérych mamy do czynienia z oddaniem w posiadanie
nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich czesci, stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

W tym przypadku obowigzek podatkowy spoczywa na posiadaczach (lege non distinguente moga to
by¢ roéwniez posiadacze zalezni). Zgodnie z obowigzujgcymi na gruncie ww. ustawy regutami
opodatkowania nieruchomosci panstwowych i komunalnych, podatnikiem jest zawsze podmiot
wiadajacy tymi nieruchomosciami, nawet wéwczas, gdy nie ma do tego stosownego tytutu prawnego.

W omawianym stanie faktycznym oznacza to, ze podatnikiem jest osoba, z ktérg przedstawiciel
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego zawart umowe dzierzawy lub najmu albo na
rzecz, ktérej ustanowit zarzad nieruchomoscia.

Wyzej przedstawione reguty sg jednakze zrodtem licznych sporéw interpretacyjnych w doktrynie
i orzecznictwie. Jednym z nich jest problem dotyczacy okreslenia podatnika podatku od nieruchomosci
w sytuacji, gdy rownoczesnie mamy zarzadce i posiadacza zaleznego. Problem sprowadza sie do
nastepujagcego pytania: na kim spoczywa obowigzek podatkowy w przypadku, gdy zarzadca
wydzierzawit lub wynajat nieruchomos$c¢ posiadaczowi zaleznemu?

Niezwykle istotnym jest, aby odrézni¢ zarzad ustanowiony tj. zarzad uregulowany w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.) oraz
w ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 57, poz. 603 z pézn. zm.), od zarzadu rozumianego jako dziatalnos¢
zawodowag osoby posiadajgcej odpowiednie kwalifikacje(zarzad umowny).

Rodzaj zarzadu uregulowany w ustawie o gospodarce nieruchomosciami jest okreslany mianem
Jrwatego zarzad”. Zarzgdca wykonujgcy tego rodzaju zarzad jest podatnikiem podatku od
nieruchomosci.

W odniesieniu do drugiej ze wskazanych powyzej sytuacji, nalezy zauwazy¢, iz zarzad powstaje w niej
na podstawie umowy, a czynnosci podejmowane przez zarzadce wywotujg skutki bezposrednio dla
wiasciciela nieruchomosci. Nalezy réwniez zaznaczyé, iz tak ustanowiony zarzadca nie zostat
wskazany w art. 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, jako podmiot na ktérym cigzy obowigzek
ptacenia podatku od nieruchomo$ci. Wiasnie te dwie okolicznosci przemawiajg za tym, aby odméwié
zarzadcy umownemu statusu podatnika podatku od nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym, nawet jesli przyja¢, iz w rozpatrywanym stanie faktycznym targowiska
zostaty oddane z zarzad jakiemus$s podmiotowi, to jest to zarzad nalezacy do drugiej sposréd
przedstawionych powyzej kategorii (zarzad umowny). Co za tym idzie, nie ma podstaw do tego, aby
uzna¢ zarzadce za ptatnika podatku od nieruchomosci. Stanu tego strony umowy (wiasciciel
nieruchomosci np. jednostka samorzadu terytorialnego, i zarzadca) nie mogg zmieni¢ poprzez
odmienne uregulowanie umowne, albowiem zgodnie z powszechnie przyjetym pogladem, normy
ustawy o podatkach i optatach lokalnych zawierajg w tym zakresie normy bezwzgledne wigzace.

Jednym przypadkiem kiedy zarzadca moze zosta¢ uznany za podatnika w zakresie podatku od
nieruchomosci jest sytuacja, kiedy bedac zarzadcg zawiera on réwniez umowe dzierzawy zarzgdzanej
nieruchomosci (co zdarza sie nader czesto whladnie w przypadku targowisk). Zarzgdca — dzierzawca
zawiera nastepnie umowy poddzierzawy z innymi podmiotami. Nalezy podkresli¢, iz w omawiane;j
sytuacji obowigzek podatkowy cigzyt bedzie na zarzadcy tylko i wytacznie z uwagi na taczaca go
z wiascicielem danej nieruchomosci umowe dzierzawy, a nie ze wzgledu na petniona przezen funkcje
zarzadcy.
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Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze podatnikiem podatku od nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢
Skarbu Panstwa lub gminy moze by¢, zaréwno posiadacz samoistny nieruchomosci lub obiektéw
budowlanych, jak i posiadacz zalezny tychze nieruchomosci czy obiektéw tj. np. uzytkownik, najemca,
dzierzawca.

Nalezy jednak podkreslic, iz podatnikiem w ZzZadnym wypadku nie bedzie poddzierzawca
nieruchomosci. Co za tym idzie, poddzierzawca nie moze by¢ zwolniony z ponoszenia kosztéw opfaty
targowej na podstawie tego, ze jest podatnikiem podatku od nieruchomosci poniewaz tym podatnikiem
nie jest.

Stanowisko to, wynika wprost z analizy Art. 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, ktéry stanowi,
iz obowigzek podatkowy cigzy na posiadaczu, jesli posiadanie wynika z umowy zawartej
z wtascicielem nieruchomosci (bezposrednio), a nie z jej dzierzawcg. W takim przypadku, podatnikiem
pozostaje dzierzawca ,gtowny”. W dalszej kolejnosci, jako podatnika nalezy wymieni¢ zarzadce, ale
tylko w przypadku, gdy mamy do czynienia z instytucja zarzgdu powstatg na podstawie ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (do konca 1997 r. - ustawie z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci) oraz ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Innego rodzaju "zarzadcy" nie sg objeci obowigzkiem ptacenia tego podatku (analogiczne stanowisko
nalezy zajac w stosunku do wszelkiego rodzaju ,administratorow” ustanowionych na podstawie
umowy z gming). Niezwykle wazne jest jednak, aby pamietac¢, ze dotyczy to sytuacji w ktérej zarzadca
(administrator ) nie jest jednoczesnie dzierzawcg. W takim przypadku podatnikami bedg dzierzawcy
(wynajmujacy), nieruchomosci lub obiekty budowlane, nawet jesli umowa dzierzawy (najmu) zostanie
zawarta z takim zarzadca (jego dziatania majg bowiem skutek bezposrednio dla wiasciciela
nieruchomosci).

Zgodnie zatem z przywotanym na wstepie stanowiskiem Ministerstwa Finansow, w sprawie
interpretacji art. 16 w zw. z Art. 15 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, wyliczone powyzej osoby,
jako objete podatkiem od nieruchomosci zwolnione sg z ponoszenia kosztow optaty targowej,
w zwigzku z prowadzong na targowiskach dziatalnoscig handlowa.

Grzegorz Dudczak | 16.10.2008r.
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