P1..310.3.2014 Olsztyn, 14.10.2014 r.

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Prezydent Olsztyna dzialajac na podstawie art. 14 § 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 749 ze zm.)
w zwiazku z art. 3 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 849)

uzpaje za nieprawidlowe stanowisko zaprezentowane we wniosku z dnia

23 lipca 2014 r. o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego

polegajace na tym, Ze:

1) w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw i w jednym
z tych budynkow ustanowiona zostanie odrgbna wlasnos¢ co najmniej dwéch lokali,
to podatek od mieruchomeosci od czesci budynku stanowigcego wspélwlasnos¢ (czesci
wspélnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowiacych odre¢bna nieruchomosé
(bedacych wlasnoScia Wnioskodawcy), pozostawaé bedzie do calkowitej powierzchni
uzytkowej budynkow, a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci
powinna stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych
wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czeSciach wspélnych budynkéw
i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji,

2) powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajda rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasno$¢ jednego z odr¢bnych lokali
lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomos$ci na podmiot
trzeci (Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od czeSci wspélnych oraz
lokali stanowigcych wspélwlasnosé ciaZy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie



UZASADNIENIE

W dniu 23 lipca 2014 r. do organu podatkowego wpiynat wniosek
reprezentowanej przez )y wydanie indywidualnej interpretacji
przepisdw prawa podatkowego w zakresie zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stvcznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 849)

W pis$mie przedstawiono nastegpujace zdarzenie przyszle:

jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej na obszarze gminy. Przedmiotowa nieruchomo$¢ skiada sie z kilku dziatek
ewidencyjnych ujetych w ksiedze wieczystej. Na nieruchomosci posadowionych jest kilka
budynkow. rozwaza ustanowienie odregbnej wiasnosci dwoch (lub wigcej) lokali

w budynku posadowionym na tej nieruchomodci. rozwaza réwniez przeniesienie

utamkowej czg$ci prawa wiasnosci jednego (lub wigcej) z tych lokali na rzecz podmiotu

trzeciego (Nabywca). W wyniku tych dziatan, Wnioskodawca oraz Nabywca stanie sie

z mocy prawa wiadcicielem (wspotwiascicielem) dwoch (lub wigcej) odrebnych lokali i/lub

jednoczesnie wspotwlascicielem w odpowiednich cze$ciach ulamkowych powierzchni

wspdlnych budynkow znajdujacych sig na tej nieruchomosci oraz uzytkownikiem wieczystym
powierzchni gruntu.

W odniesieniu do tak przedstawionego stanu faktycznego sformulowane zostaty pytania:

1) Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw i w jednym
z tych budynkow ustanowiona zostanie odrebna wiasnos¢ co najmniej dwoch lokali, to
podatek od nieruchomosci od czesci budynkow stanowiqcych wspotwiasnosé¢ (czesci
wspolnych) oraz od gruntu powinien zostaé ustalomy wedlug proporcji w jakiej
powierzchnia uzytkowa lokali stanowiqcych odrebne nieruchomosci (bedace wlasnosciq
Whioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzythowej budynkow,
a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych —
podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ tqczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedqcych wlasnosciqg Wnioskodawcy oraz
udzial w czeSciach wspélnych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporcji?

2) Czy powyzisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podathku od nieruchomosci
znajdq rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnosé jednego z odrebnych lokali lub
w jednym z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomosci na podmiot trzeci
(Nabywce)?

Przedstawiajac wilasne stanowisko w sprawie wnioskodawca wskazatl, iz w jego ocenie:

1) W przypadku, gdy na nieruchomos$ci posadowionych jest kilka budynkéw i w jednym
z tych budynkdéw ustanowiona zostanie odrgbna wlasno$¢ co najmniej dwoch lokali, to
podatek od nieruchomo$ci od cze§ci budynku stanowiacego wspdtwlasnosé (czesci
wspolnych) oraz od gruntu powinien zostaé ustalony wedhig proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowiacych odrgbna nieruchomos$é
(bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy), pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
1 optatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wilasnoécia
Whnioskodawcy oraz udzial w czesciach wspélnych budynkéw i w powierzchni gruntu
obliczony przy zastosowaniu pOwyZszej proporcji,

2) Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasno§¢ jednego z odrebmych lokali lub
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w jednym z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomos$ci na podmiot trzeci
(Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od czesci wspolnych oraz lokali
stanowiacych wspoiwlasnos¢ ciazy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.
Uzasadniajac wlasne stanowisko w sprawie Wnioskodawca wskazal na ogdlng zasade
opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci przedmiotdw (nieruchomosci) stanowiacych
wspoitwiasnos¢, zawarta w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych. Zgodnie
z przywotanym przepisem, jezeli nieruchomo$¢ lub obiekt budowlany stanowi wspotwiasnosé
lub znajduje si¢ w posiadaniu dwéch lub wiecej podmiotdw, to stanowi odrebny przedmiot
opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego ciazy
solidarnie na wszystkich wspotwlascicielach lub posiadaczach, z zastrzeZeniem ust. 5.
Powyzsza regula opodatkowania wspdtwlasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wlasno$¢ lokali. Wowcezas zastosowanie mie¢ bedzie art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych bedacy przepisem lex specjalis wzgledem art. 3 ust.
4 przywolanej ustawy. Z tresci art. 3 ust. 5 - wywodzi, ze wiasciciel
wyodrebnionego lokalu (lokali) celem ustalenia swojego udzialu w powierzchniach
wspélnych powinien odnie§¢ powierzchnie uzytkowa lokalu (lub lokali), ktérego jest
wlascicielem, do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw posadowionych na dzialce
(dziatkach) 1 tworzacych jedna nieruchomo$¢ na gruncie przepiséw prawa cywilnego. Tak
ustalony wspdlczynnik wiadciciel lokalu (lub lokali) powinien nastgpnie odnie$é¢ do
powierzchni wspolnych wszystkich budynkéw 1 zadeklarowac jako podstaweg opodatkowania
w podatku od nieruchomosci.
Na poparcie swego stanowiska, Wnioskodawca przywoluje poglady prof. L. Etela (L. Etel,
ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Wyd. 3,
warszawa 2009, C.H.Beck; Lex 2012) z ktorych wynika, iz ,,wyodrebnienie wlasnosci lokali
w budynku skutkuje tym, ze podatek od czeéci tego budynku i gruntu stanowigcego
wspotwlasno§é nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi si¢ powierzchni¢ uzytkowa
lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalona proporcje stosuje do
powierzchni wspolnych czesci budynku i gruntu”.
Dalej _ twierdzi, ze skoro ustawodawca wprowadzil do wustawy
o podatkach i oplatach lokalnych przepis szczegdlny, 4. art. 3 ust. 5, w ktérym zawart inna
zasade obliczania podstawy opodatkowania w odniesieniu do powierzchni wspdlnej niz ta
wyrazona w art. 3 ust. 4 , logicznym jest, ze uczynil to celem uregulowania sytuacji
opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w spos6b odmienny (zgodnie z zasada lex specjalis derogat
legi generali). Poglad ten zbiezny jest, w ocenie Wnioskodawcy, z treScia orzeczenia
Naczelnego Sadu Administracyjnego (wyrok z dnia 13.11.2012 r., sygn. akt II FSK 647/11).
Jak wskazano w przywotanym wyroku, art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych
stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspdtwlasnosci (wspélposiadania) nieruchomosci lub
obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujac in fine na zastrzezenie ust. 5 w/w artykulu.
Nie moze wigc by¢ mowy o wspoOlstosowaniu ustepéw 4 1 5 art. 3 ustawy o podatkach
1 oplatach lokalnych, gdyz ten drugi przepis stanowi lex specjalis wzgledem pierwszego
z wymienionych.
Nastgpnie wnioskodawca przedstawil kwestie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali na
gruncie przepiséw prawa cywilnego, w tym ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 200 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.).Wskazal r6wniez na art. 24 ust. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (tekst jedn. Dz. U. 22013 r.,
poz. 707 ze zm.), zgodnie z ktbérym, dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrgbna ksiege
wieczysta, chyba ze przepisy szczegllne stanowig inaczej. Dotyczy to takZze nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomos$ci, w ktérych nieruchomosci lokalowe zostaly wyodrebnione.
Z treSci tego przepisu Wnioskodawca wywiddl, iz jedna ksigga wieczysta oznacza jedna
nieruchomo$¢, bez w wzgledu na to, z ilu dziatek ewidencyjnych sig sklada i ile budynkéw na



tych dziatkach si¢ znajduje. Oznacza to, zdaniem , 1z w przypadku, gdy
na nieruchomosci znajduje sie kilka budynkéw, a w jednym z tych budynkéw zostanie
wyodrebniona wlasno$¢ co najmniej dwdch lokali, to podstawa opodatkowania powinna
zostad ustalona zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Organ podatkowy dokonujac interpretacji zwazyl, co nastepuje:

Na wstegpie wymaga podkreSlenia, Ze podany we wniosku stan faktyczny oraz
sformulowane pytanie prawne bedzie stanowi¢ jedyna podstawe faktyczna wydane)
interpretacji i tym samym wyznaczy granice, w jakich interpretacja bedzie mogla wywolaé
okreslone w ustawie skutki prawne.

Zgodnie z art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 849), jezeli nieruchomoéé lub obiekt budowlany
stanowi wspoiwlasnos¢ lub znajduje si¢ w posiadaniu dwoch lub wiecej podmiotéw, to
stanowi odrgbny przedmiot opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomos$ci lub
obiektu budowlanego ciazy solidarnie na wszystkich wspotwiascicielach lub posiadaczach,
z zastrzezeniem ust. 5. Przywolany przepis stanowi o solidarnym opodatkowaniu
nieruchomo$ci wspdlnych bez wyodrebnionych wlasnoéci lokali. W konsekwenciji
zastosowanej regulacji wspétwiadciciele (wspétposiadacze) gruntéw, budynkéw lub budowli
zobowiazani sa do wykazania tych przedmiotow opodatkowania w odrgbnej deklaracji
(informacji) podatkowej i zadeklarowania catego naleznego podatku. Podobnie organ
podatkowy wydajac decyzje okreSlajaca (lub ustalajaca w przypadku oséb fizycznych)
wysoko$¢ podatku naleznego od nieruchomos$ci wspolnych zobligowany jest do wydania
jednej decyzji dla wszystkich wspotwiascicieli (wspolposiadaczy), wskazania w tej decyzji
jednej, calej kwoty podatku naleznego od przedmiotow wspélnych oraz dorgczenia takiej
'decyzji kazdemu ze wspotwladcicieli (wspolposiadaczy). Nastgpstwem takiego stanu rzeczy
jest mozliwo§¢ zadania przez organ podatkowy zaplaty naleznego podatku od kazdego
z wspoiwlascicieli w catosei.

Nieruchomosci stanowiace wspotwiasno$é, w ktorych zostala ustanowiona odrgbna
wilasno$¢ lokali, opodatkowane s3 w sposdb szczegblny. W takim przypadku ma
zastosowanie art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych. Zgodnie z nim, jezeli
wyodregbniono wlasnos$¢ lokali, obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci
od gruntu oraz czeéci budynku stanowiacych wspdtwlasnos§é ciazy na wiascicielach lokali
w zakresie odpowiadajacym czesciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku. Przepis ten okre$la zasady
opodatkowania dwoch przedmiotéw opodatkowania, tj. gruntdw zwiazanych z budynkiem,
w ktérym wyodrebniono wlasnos¢ lokali oraz czesci wspdlnych budynku, ktére nie stuZa
wylacznie do uzytku wiadcicieli lokali. Oba te przedmioty w zwigzku z wyodrgbnieniem
wlasnosci lokali stanowia wspOiwlasno$¢ wiascicieli tych lokali jako tzw. nieruchomo$é
wspolna, o ktérej mowa w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(tekst. jedn. Dz. U. z 200 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). Najistotniejszym nastgpstwem
zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych w zakresie opodatkowania
w/w przedmiotéw stanowiacych wspdtwlasnosé wiascicieli lokalu, w poréwnaniu z art. 3 ust.
4 tej ustawy, jest wylaczenie zastosowania zasady solidarnego obowiazku podatkowego przy
opodatkowaniu nieruchomos$ci stanowigcych wspdlwlasno$é (wspbiposiadanie). Wynika to
z faktu, iz w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych wskazano, ze zasada w nim
zawarta dotyczy wszystkich nieruchomosci stanowiacych wspoiwlasnosé (wspédlposiadanie)
z wyraznym zastrzezeniem okreslonym w art. 3 ust. 5 tej ustawy. Przepis ten wskazuje, ze
solidarny obowiazek podatkowy bedzie ciazyt na wspdiwladcicielach (wspdtposiadaczach)
w zakresie gruntéw i czeSci wspolnej budynku jedynie w ograniczonym zakresie. Ma on
odpowiada¢ czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu
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do powierzchni uzytkowej calego budynku. Konsekwencja praktyczng zastosowania art. 3
ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych jest fakt, iz poszczegdlni wspoiwlasciciele
(wspllposiadacze) nie musza deklarowaé calej kwoty podatku naleznego od calej
powierzchni wspélnych gruntéw i czgsci wspdlnej budynku, a jedynie od ich czgscei.

W tym miejscu nalezy odnie$é sie do stanowiska Naczelnego Sadu Administracyjnego
w zakresie wyktadni przepisdéw prawa podatkowego. Jak wskazano w uchwale NSA z dnia
17.01.2011 r. (sygn. akt II FPS 2/10), w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
wypracowano kryteria stosowania roznych dyrektyw wykladni, przyznajac pierwszenstwo
zasadzie wykladni jezykowej i traktujac pozostate zasady wykladni, w tym wykladnig
systemowa 1 funkcjonalna, a takze historyczna jako subsydiarme. My$l te wyrazono
w uchwale NSA z dnia 20.03.2000 r. (sygn. akt FPS 14/99), stwierdzajacej, ze wykladnia
jezykowa jest punktem wyjscia dla wszelkiej wykladni prawa i zakresla jej granice w ramach
mozliwego sensu stow zawartych w tekécie prawnym. Mozna zatem przyjaé, jak wskazuje
NSA, ze na gruncie prawa podatkowego ze wzgledu na jego tetyczny i z istoty swojej
ingerencyjny charakter, przyzna¢ nalezy pierwszenstwo zasadzie wykladni gramatycznej
(Jezykowej), ograniczajac dyrektywy odstepstwa od jezykowego sensu interpretowanego
przepisu do przestanek klasycznych: gdy wykladnia jezykowa prowadzi do rozstrzygniecia
absurdalnego, niedorzecznego, gdy godzi w cel instytucji prawnej, gdy pomija oczywisty blad
legislacyjny oraz gdy prowadzi do sprzeczno$ci z fundamentalnymi warto§ciami
konstytucyjnymi. Na pierwszenstwo wyktadni jezykowej wskazal NSA rowniez
w przywolanym przez Wnioskodawcg wyroku z dnia 13.11.2012 r. (sygn. akt II FSK 647/11)
stwierdzajac jednoznacznie, iz na gruncie prawa podatkowego wykiadnia jezykowa jest nie
tylko punktem wyjécia dla wszelkiej wykladni, lecz takze zakreSla jej granice w ramach
mozliwego sensu stéw zawartych w tek§cie prawnym.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej interpretacji podkre§li¢ nalezy, ze wykladnia
gramatyczna art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych nie pozostawia
watpliwosci, jak nalezy liczy¢ utamek stanowiacy podstawe obliczania udzialu w powierzchni
czesci wspdlnych budynku oraz gruntu w przypadku wyodrebnienia lokalu (lokali). Jest to
stosunek powierzchni uZzytkowej lokalu (lokali) nalezacego do danego podmiotu do
powierzchni uzytkowej calego budynku. Tak wustalona proporcje nalezy odnies¢ do
powierzchni uzytkowej czesci wspélnych budynku, w ktérym wyodrebniono lokal (lokale)
oraz do powierzchni gruntu (powierzchni wszystkich dzialek ewidencyjnych objetych
okreslona ksiega wieczysta).

Odnoszac dokonane ustalenia do zdarzenia przysztego opisanego we wniosku o wydanie
interpretacji indywidualnej podkre$li¢ zatem nalezy, ze z literalnego brzmienia art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych wyraznie wynika, iz powierzchnie wyodrebnionego
lokalu (lokali) odnosi sie wylacznie do powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym
wyodrebniono lokal (lokale) — nie za$, jak chce Wnioskodawca, do powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkéw posadowionych na danej dzialce ewidencyjnej (dziatkach
ewidencyjnych) tworzacych jedna nieruchomo$é na gruncie przepisow prawa cywilnego.
W ramach opisanego we wniosku zdarzenia przysziego, powierzchnia uzytkowa pozostatych
budynkéw (w_ktoérych nie dokonano wyodrebnienia lokali), jako bedaca przedmiotem
wspétwiasnoéei, winna zostaé opodatkowana na zasadach okre§lonych w art. 3 ust. 4 ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych.

Na gruncie przedstawionego zdarzenia przysziego, okreSlone w powyzszy sposdb
zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomo$ci znajda réwniez
zastosowanie w przypadku, gdy wlasnoé¢ jednego z odregbnych lokali lub w jednym z lokali
zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywcg). W takim
przypadku podatek od czgsci wspdlnych budynku, w ktérym wyodrgbniono lokale oraz lokali
stanowiacych wspdiwlasnoé¢ ciazy na Wnioskodawcy oraz Nabywcey solidarnie.




Reasumujac: na podstawie wskazanego we wniosku 0 wydanie indywidualnej interpretacji

przepiséw prawa podatkowego zdarzenia przysztego, nalezy wskazad, iz:

1

2)

3)

w przypadku, gdy na nieruchomo$ci posadowionych jest kilka budynkéw i w jednym
z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasno$¢ co najmniej dwoch lokali, to
podatek od nieruchomosci od czgSci budynku stanowiacego wspoOtwilasnos€ (czesci
wspolnych) oraz od gruntu powinien zostaé ustalony wedtug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowiacych odrebna nieruchomos$é
(bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy), pozostawaé bedzie do powierzchni uzytkowej
budynku, w ktérym wyodre¢bniono lokale, a w konsekwencji - zgodnie
z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach 1 optatach lokalnvch - podstawe opodatkowania
w podatku od nieruchomo$ci powinna stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali
wyodrebnionych bedacych wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udziat w czgSciach wspdlnych
budynku, w ktérym wyodrebniono lokale i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu pOWYZsze] proporcii,

powierzchnia uzytkowa pozostatych budynkéw (w ktérych nie dokonano wyodrebnienia
lokali) winna zosta¢ opodatkowana podatkiem od nieruchomosci na zasadach okre§lonych
w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach 1 optatach lokalnych,

powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomo$ci znajda
rOwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasno§é jednego z odrebnych lokali lub
w jednym z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomos$ci na podmiot trzeci
(Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od cze$ci wspdlnych budynku,
w ktérym wyodrgbniono lokale oraz lokali stanowiacych wspoiwlasno$¢ cigzy na
Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

POUCZENIE

Na niniejsza interpretacje stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi z powodu jej

niezgodno$ci z prawem. Skarge wnosi sie do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie, po uprzednim wezwaniu na piSmie organu, ktory wydat interpretacjg, w terminie
14 dni od dnia w ktorym skarzacy dowiedziat sie ub mogt sie dowiedzieé o jej wydaniu - do
usunie¢cia naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
o postepowaniu przed sadami administracyjnymi — tekst jedn. Dz. U, z 2012 r., poz. 270 ze
zm.). Skarge do WSA wnosi si¢ w terminie 30 dni od dnia dorgczenia odpowiedzi organu na
wezwanie do usunigcia naruszenia prawa, a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie,
w terminie 60 dni od dnia wniesienia tego wezwania (art. 53 § 2 ww. ustawy). Skarge wnosi
sig za posrednictwem organu, ktérego dzialanie lub bezczynnos$¢ sa przedmiotem skargi (art.
54 § 1 ww. ustawy).




Prezydent Miasta Olsztyna
Plac Jana Pawia li 1
10-101 Olsztyn

Przedmiot wniosku: 2 (dwa) zdarzenia przyszie.

WNIOSEK O WYDANIE PISEMNEJ INTERPRETACJ!
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajgc na podstawie art. 14j w zwigzku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
Ordynacja Podatkowa (tekst jednolity Dz.U. 2012, poz. 749 ze zm.; dalej: Ordynacja podatkowa )
oraz udzielonego mi petnomocnictwa, w imieniu ‘alej: Wnioskodawca lub Spodtka
wnosze o wydanie pisemnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego w indywidualnej sprawie
Whioskodawcy, co do zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych z dnia
12 stycznia 1991 r. (tekst jednolity Dz.U. Nr 95, poz. 613 ze zm. — dalej: Upol).
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Opis zdarzenia przyszlego

jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej potozonej na

obszarze tutejszej gminy. Przedmiotowa nieruchomos¢ skiada sie z kilku dziatek| ewidencyjnych

ujetych w ksiedze wieczystej. Na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynk]c’>w,

posadowionym na tej nieruchomosci.

tych lokali na rzecz przedmiotu trzeciego (Nabywca).

rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnoSci dwéch (lub wiecej) lokali w budynku

rozwaza réwniez przeniesienie utamkowej czesci prawa wiasnosci jednego (lub wiecej) z

W wyniku tych dziatani, Whnioskodawca oraz Nabywca stanie sie z mocy prawa wiascicielem
(wspotwiascicielem) dwéch (lub wiecej) odrebnych lokali /lub jednoczesnie wspotwiascicielem w
odpowiednich czeSciach utamkowych powierzchni wspéinych budynkéw znajdujgcego sie na tej

nieruchomosci oraz uzytkownikiem wieczystym powierzchni gruntu.

Pytanie przyporzadkowane do zdarzenia przysziego:

W kontekscie przedstawionego zdarzenia przysziego, Wnioskodawca zwraca sie z nastepujgcymi

pytaniami;

1.

Stanowisko Wnioskodawcy

1.

Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkdéw i w jednym
z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasno$¢ co najmniej dwoch lokali, to
podatek od nieruchomos$ci od czesci budynkéw stanowiacych wspéfwi;snoéé (czesci

wspoinych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia
uzytkowa lokali stanowigcych odrebne nieruchomos$ci (bedace whasnoscig Whnioskodawcy)
pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkdw, a w konsekwencji —
zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol — podstawe opodatkowania w podatku od| nieruchomosci
powinna stanowi¢ iaczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych
wiasnoscig Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych budynku i} w powierzchni
gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?

Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od|nieruchomosci
znajda réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnos¢ jednego z odrebrjych lokali lub w
jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce)?

Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiagnych jest kilka
budynkéw i w jednym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasnos¢ co
najmniej dwéch lokali, to podatek od nieruchomosci od czesci budynky stanowigcego
wspotwlasnosé (czesci wspdinych) oraz od gruntu powinien zostaé ustalony wedtug
proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowiécych odrebng
nieruchomo$¢ (bedgcych wiasnoscia Wnioskodawcy), pozostawaé bedzie do catkowite]
powierzchni uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 upol -
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podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna st’anowié taczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wtasnos$cig Wnigskodawcy oraz

udziat w czeSciach wspéinych budynkéw i w powierzchni gruntu
zastosowaniu powyzszej proporcii.

pbliczony przy

2. W ocenie Wnioskodawcy, powyZzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku
od nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wtasnos$é jednego z
odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na

podmiot trzeci (Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od czese

i Wwspdlnych oraz

lokali stanowigcych wspotwiasnos$é cigzy na Wnioskodawcy oraz Nabywey (solidarnie.

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy

AD. 1.

Podstawa opodatkowania

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 Upol obowigzkowi podatkowemu w podatku od
podiegaja podatnicy bedacy wiaécicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchg

obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspéiwtasciciela

nieruchomosci
mosé  stanowi

wspodlwiasnosé dwéch lub wiecej podatnikow, wowcezas —~ na podstawie art. :F ust. 4 upol —

opodatkowania dla gruntdéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkéw
uzytkowa.

Tym samym, osoba prawna bedgca wylgcznym wiascicielem nieruchomos
opodatkowania podatku od nieruchomos$ci deklaruje catg powierzchnie tej nie
przypadku wspéiwtasnosci, wspdtwtasciciele zobowigzani sg fgcznie do uiszcz

h. Podstawe
- powierzchnia

i dla potrzeb
ruchomosci. W
renia podatku i

odpowiedzialni za zobowigzanie w podatku od nieruchomoséci od czesci wspéinye

*h na zasadach

odpowiedzialno$ci solidarnej, niezaleznie od posiadanego udziatu we wspéiwlasnosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspoéiwtasnosci ulega istotnej modyfikaciji
ustanowiona jest odrebna wtasnos$¢ lokali. Wowczas nie stosuje sie art. 3 ust.

sytuacji, gdy
Upol, bowiem

w takiej sytuacji przepis ten wyraZznie odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust. |5 i stanowigcej
lex specialis wzgledem art. 3 ust. 4 Upol. Przepis ten reguluje sposédb opodatkowania podatku

od nieruchomos$ci powierzchni budynku oraz gruntu stanowigcych wspoiwt
wspdlne)’, w sytuacji gdy wyodrebniono wiasnoé¢ lokali. Jednoczesnie, przyto
prawna, ustalajgc zasady opodatkowania nieruchomosci wspdinej, nie mo

opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich

uzytkowa.

Z tresci art. 3 ust. 5 Upol jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu
ustalenia swojego udziatu w powierzchniach wspéinych powinien odniesd

snosé¢ (czelci
zona regulacja
dyfikuje zasad
powierzchnia

(lokali) celem
powierzchnie

uzytkowa lokalu (lub lokali), ktdrego jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej calego
budynku. Tak ustalony wspétezynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnie$¢ do
powierzchni wspdinych | zadeklarowa¢ jako podstawe opodatkowania w podatku od

nieruchomosci.

1 Ustawa o wiasno$ci lokali te cze§é budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscia wspding”.
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Sposéb obliczania udziatu w powierzchniach wspéinych nieruchomosci zgodni
art. 3 ust. 5 Upol mozna przedstawié¢ ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrebnionego
fokalu{lokali)
X Powierzchnia czesci
wspbinej

= Podstawa opodatko
czesci wspdéinej

Catkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z pogladami prezentowanymi

e z brzmieniem

przez doktryne

prawa podatkowego. Przyktadowo, prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu? do tego przepisu, iz:

~Wyodrebnienie wtasnosci lokali w budynku skutkuje tym, Ze podatek od czesc
i gruntu stanowigcego wspoiwfasnos$¢ nalezy ustalac na takich zasadach,
powierzchnie uzytkowa lokalu do powierzchni uzytkowej cafeqo budynkuy
proporcje stosuje do powierzchni wspélnych czes$ci budynku i gruntu.
Na przykiad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100 m2, a powierz(
budynku - 1000 m2. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek
powierzchni gruntu i do powierzchni czesci budynku stanowigcych wspéiwdasn
strych, piwnica). Wasciciel lokalu powinien wiec otrzymacé decyzje z wyliczonyn
100 m2 lokalu, 1/10 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba §
wiladcicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczy¢ ww. prof

f tego budynku
Ze odnosi sie
i tak ustalon

shnia uzytkowa
odnosi sie do
0$¢ (suszarnia,
n podatkiem od
brawna bedaca
orcje i na ich

podstawie kwote pfaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz skoro ustawodawca wprowadzit do Upol przepis szczegéiny
(lex specialis), 1j. art. 3 ust. 5, w ktérym zawart inng zasade obliczania podstawy ppodatkowania
w odniesieniu do powierzchni wspdinej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4 (lex generali), logiczne
jest, ze uczynit to celem uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposéb
odmienny (zgodnie z zasadg lex specialis derogat legi generali).

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych, ktére jest w odniesieniu do przedstawianej sytuacji jednolite, Dla przyktadu
mozna wskazac na wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 lisfopada 2012 r.
(sygn. It FSK 647/11), w kiérym sad podtrzymat dotychczas dominujgce stanowisko i wskazat,
m.in., iz:

(...)art. 3ust. 4 u.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspéiwtasnoSci (wipéfposiadania)
nieruchomos$ci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujgc in fine na zastrzeZenie ust.
5 ww. artykulu. Prawidlowo wigc wywiédf Sgd wojewddzki, ze nie mozel byé mowy o

wspotstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepow 4i 5 a

it. 3u.p.o.l, jak

tego chce organ (...), gdyZ ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgleden
wymienionych [zaznaczenie Wnioskodawcy] Przypomnieé nalezy, ze zgodnie

Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktérego

przepisu szczegofowego przewiduje sie wyjatki lub ktérys z elementow tego prz

uscislenia, przepis formutujgcy wyjatki lub uscislenia zamieszcza sie bezposre
przepisie szczegbélowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 u.p.o.l.

]_plerwszego z
zZ§ 23 ust. 3
S 7 elementow
7episu wymaga
dnio po danym
gdzie przepis

ustanawiajacy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie okresiajgcym zasadg w
odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektéw budowlanych wspdinych (ust. 4).

21 Etel, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Wyd.

3, Warszawa
2009, C.H.Beck; Lex 2012

|
i
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Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraZnie odsyfa do przepisu stanowjgcego wyjatek,

jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, Ze zwrot "z zastrzeZenie

ust. 8", ktérym

operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l, nalezy interprefowaé jako odesfanie (zob. G. Wierczyriski,
Redagowanie i ogfaszanie aktéw normatywnych. Komentarz, Lex nr 554&4). Zatem we

wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o tresci k

przepisu art. 3 ust. 4 u.p.o.l, a w zwigzku z tym z pominigciem dyrektywy int
specialis derogat legi generali.”

Woezesniej, Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny
lutego 2009 r., sygn. Il SA/Wa 2535/08, w kiérym jednoznacznie przedstawit |
utamka opisanego w art. 3 ust. 5 upol. WSA wskazat, iz: _

£ cyfowanego przepisu wynika zatem w sposéb jednoznaczny, iz w miand

wedlug ktérego wylicza sie w ramach art. 3 ust. & u.p.o.l. cigzacy na wias
obowigzek podatkowy uwzglednia sie ,powierzchnie uzytkowg catego budynku?

Kwestie prawne

ricowej czesci
rpretacyjnej lex

wyrok z dnia 2
metode liczenia

wniku ufamka,
scicielach lokali

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wtasnoéci lokali reguluje ustawa z dnia 24

czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm.

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi $cianamiw o
izba lub zesptt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pc

pomocniczymi sfuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych — moze sta

nieruchomos§¢ (odrebny przedmiot wiasnosci). Odrebng wiasnosé lokali mozng
podstawie umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieru

orzeczenia sadu znoszgcego wspdiwiasnosé ( art. 7 ust. 1 Uwl ).

Art. 10 Uwl jednoznacznie potwierdza mozliwoé¢ ustanawiania odrebnej
poszczegodlnych lokali przez wiasciciela nieruchomosci:

LArt. 10 Wiasciciel nieruchomosci moze ustanawiaé odrebng wiasnosé lokali dla s
jednostronnej czynno$ci prawnej. W tfakim wypadku stosuje sie odpowie

o ustanowieniu odrebnej wiasnosci w drodze umowy.”

Stanowisko o znajduje potwierdzenie réwniez w doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek

— dalej: Uwl).

brebie budynku
mieszczeniami
howi¢ odrebng
ustanowié¢ na
chomosci albo

wiasnosci  dla
iebie, na mocy

xdnio przepisy

. w komentarzu

do prawa nieruchomosci®, stwierdza, ze:
.Wrasciciel nieruchomo$ci moze wyodrebni¢ jednostronnym o$wiadczeniem

wiszystkie lokale

w jednym akcie notarialnym lub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebnic¢ jejfen lokal. (....)

Dotychczasowy wiasciciel gruntu i budynku jako jego czesci sktadowej staje sie wi

znajdujacych sie w tym budynku, a przestaje by¢ wifascicielem gruntu, ktéreg

momentu wspobiwtascicielern, przy czym wszystkie udzialy nalezg do niego,

wspotwfasno§é nie ustaje, co wydaje sie sytuacjg raczej wyjatkows. Obecnie jedr

praktyczng doniostosé tej instytucji, utatwiajgcej obrét i sprzyjajgcej jego
bezpieczernistwu.”

Scicielem lokali
0 jest od tego
a pomimo to
ak docenia sie
pewnoS$ci oraz

Wihascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wiasnosci

lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci wspdinej (art.3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z

3 D. Kurek, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz. {w:] Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa

art.3 ust.2 Uwl

2013, C.H.Beck)
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nieruchomosé wspbing stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktbre nie stuza wytacznie
do uzytku wiascicieli lokali.

Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebng wlasnosé, to nieruchomo$é sktadajgca sie z:
() zwasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz
(ii) utamkowego udzialu we wiasnosci gruntu i wspoinych czesci budynku fub budynkéw, czyli
udziatu w nieruchomosci wspdinej.

Zgodnie z art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢
oddzielna ksiege wieczystg co oznacza, ze jedna ksiega wieczysta to jedna nieruchomos¢, bez
wzgledu na to z ilu dziatek ewidencyjnych sie skiada i ile budynkéw na tych dziatkach sie znajduje.
Reasumujac, w przypadku gdy na nieruchomosci znajduje sie kilkka budynkéw, a w jednym z tych
budynkdéw zostanie wyodrebniona wtasno$é co najmniej dwoch lokali, to podstawa opodatkowania
powinna zosta¢ ustaiona zgodnie z brzmieniem art. 3 ust 5 upol.

AD. 2,

W ocenie Wnioskodawcey, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$¢ jednego (lub kilku) z
odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce), tak Ze wlasnosc
wyodrebnionych lokali bedzie nalezata tylko do jednego podmiotu.

Jednak w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona utamkowa czes¢ lokalu (czgs¢
nieruchomosci) na podmiot trzeci (Nabywce) to lokal ten stanowi¢ bedzie odrgbny przedmiot
opodatkowania i podatek dla tej nieruchomosci powinien byé obliczony w odrebnej deklaracii
podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomosci obowiazek podatkowy) cigzy solidarnie na wszystkich
wspodtwiadcicieiach (Whnioskodawcey i Nabywcy).

Nadmieni¢ nalezy, ze zgodnie z art.6 ust.9 Upol Podatnik ma obowigzek ziozy¢ deklaracje
podatkowag w terminie 14 dni od dnia zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych powstanie tego
obowigzku, co w przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu ma miejsce w momencie
wpisu do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 Uwl), ktory to wpis ma moc wsteczng od chwili ziozenia

wniosku o dokonanie wpisu (zgodnie z art.29 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece) w
przypadku zbycia lokalu juz wydzielonego bedzie to data sprzedazy.




