PL.310.4.2014 Olsztyn, 13.10.2014 r.

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Prezydent Olsztyna dzialajac na podstawie art. 145 § 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jedn. Dz. U. 2 2012 r., poz. 749 ze zm.)

w zwiazkn z art. 3 ust. 4 i 5 ustawy z dpia 12 styczmia 1991 r. o podatkach i opfatach
lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 849)

uznaje za nieprawidlowe stanowisko
zaprezentowane we wniosku z dnia 21 lipca 2014 r. o wydanie
mdymdualnej interpretacji przepisow prawa podatkowego polegajace na tym, Ze:

1) w przypadku, gdy na niernchomosci skladajacej sie z jednej dziatki ewidencyjnej, na
ktorej posadowionych jest jeden lub kilka budynkoéw i w przynajmniej jednym z tych
budynkéw ustanowiona zostanie odre¢bna wlasne$¢ co najmniej dwoch lokali, to
podatek od nieruchomosci od czg¢Sci budynkéw stanowigeych wspélwlasnosé (czesci
wspélnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzZytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebna nieruchemosé
(bedacych wlasnoscia Wnioskodawey o Ilacznej powierzchni uzytkowej (A)),
pozostawaé bedzie do calkowitej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw (B),
a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 wust. 5 wustawy o podatkach
i oplatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomesci
powinna stanowi¢ Iaczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych
wlasnoscia Wnioskodawcy oraz wudzial w czeSciach wspélnych budynkéw
i w powierzchni gruntu (o powierzchni C) obliczona przy zastosowaniu powyzszej
proporcji.

Zgodnie z w/w oznaczeniami, podstawe opodatkowania budynkow nalezy ustali¢ wg
wzoru: A+(B-A)XA/B, a gruntéw wg wzoru A/BxC



2) powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajda réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos$¢ jednego z odrgbnych lokali
lub ulamkowa czes¢ prawa wlasnoSci jednego z odrebnych lokali zostanie
przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce).

UZASADNIENIE

W dniu 21 lipca 2014 r. do organu podatkowego wptynat wniosek
reprezentowanej pIzez
0 wydanie indywidualnej interpretacji przepisOw prawa podatkowego w zakresie
zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach 1 oplatach lokalnych
(tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 349).
W pismie przedstawiono nastepujace zdarzenie przyszte:
jest uzytkownikiem wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych polozonych

na obszarze gminy, skladajacych si¢ z jednej dziatki ewidencyjnej ujgtej w odpowiedniej
(jednej) ksigdze wieczystej prowadzonej dla kazde] nieruchomosci gruntowej. Na
nieruchomo$ciach gruntowych Wnioskodawcy posadowione sa budynki, ktérych
Wnioskodawca jest wtascicielem.
Whnioskodawca rozwaza ustanowienie odrgbnej wlasno$ci dwoch (lub wigeej) lokali w co
najmniej jednym budynku bedacym wlasnoscia Wnioskodawcy (z tym, Ze nie jest
wykluczone ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali w kilku lub nawet wszystkich budynkach
Wnioskodawcy).
Jednoczesnie Whnioskodawca rozwaza przeniesienie ulamkowej czeSci prawa wilasnosci
jednego (lub wiecej) z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (Nabywcy). W wyniku tych
dziafan, zarowno Wnioskodawca oraz Nabyweca stang sie¢ wilascicielami jednego (lub wigeej)
odrgbnych lokali i jednoczes$nie wspdiwlascicielami w odpowiednich czgsciach utamkowych
powierzchni wspélnych budynku znajdujacego sie na nieruchomosci gruntowe] oraz
wspotuzytkownikami wieczystymi w odpowiednich cze§ciach ulamkowych powierzchni
gruntu.

W odniesieniu do tak przedstawionego stanu faktycznego sformulowane zostaty pytania:

1) Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci skladajqcej sie z jednej dziatki ewidencyjnej, na
ktorej posadowionych jest jeden lub kilka budynkéw, w co najmniej niektorych z tych
budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wlasnosé co najmniej dwoch lokali, to podatek
od nieruchomosci od czesci budynkéw stanowiqcych wspotwlasnosé (czesci wspolnych)
oraz od gruntu powinien zostaé ustalony wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia
uzytkowa lokali stanowiqcych odrebne nieruchomosci (bedgcych wiasnosciq
Whnioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uiytkowej wszystkich
budynkéw, a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowié¢ Iqczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedgcych wlasnosciq
Whioskodawcy oraz udziat w czeSciach wspolnych budynkow i w powierzchni gruntu
obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?

2) Czy powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wilasnosé jednego z odrebnych lokali lub
ulamkowa czes¢ prawa wiasnosci jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na
podmiot trzeci (Nabywce)?

Przedstawiajac wiasne stanowisko w sprawie wnioskodawca wskazat, iz w jego ocenie:



1) W przypadku, gdy na nieruchomosci sktadajacej si¢ z jednej dziatki ewidencyjnej, na
ktérej posadowionych jest jeden lub kilka budynkéw i1 w przynajmniej jednym z tych
budynkdéw ustanowiona zostanie odrgbna wlasno$¢ co najmniej dwoch lokali, to podatek
od nieruchomos$ci od czesci budynkéw stanowiacych wspotwlasnos¢ (czesci wspolnych)
oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia
uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebna niernchomosé (bedacych wiasnoscia
Whioskodawcy o lacznej powierzchni uzytkowej (A)), pozostawaé bedzie do catkowitej
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw (B), a w konsekwencji - zgodnie z art. 3
ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomos$ci powinna stanowi¢ iaczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych
bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czgsciach wspélnych budynkéw
1 w powierzchni gruntu (o powierzchni C) obliczona przy zastosowaniu powyzszej
Proporcii.

Zgodnie z w/w oznaczeniami, podstawe opodatkowania budynkdéw nalezy ustalié wg
wzoru: A+(B-A)xA/B, a gruntéw wg wzoru A/BxC

2) Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda
réwnieZz zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$¢ jednego z odrgbnych lokali Iub
utamkowa cze§C prawa wlasnosci jednego z odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na
podmiot trzeci (Nabywce).

Uzasadniajac wlasne stanowisko w sprawie Wnioskodawca wskazal na ogllng zasadeg

opodatkowania podatkiem od nieruchomosci przedmiotdéw (mieruchomosci) stanowiacych

wspOlwlasno$¢, zawarta w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych. Zgodnie

z przywolanym przepisem, jezeli nieruchomo$¢ lub obiekt budowlany stanowi wspdtwiasnosé

Iub znajduje si¢ w posiadaniu dwoch lub wiecej podmiotdw, to stanowi odrebny przedmiot

opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego ciazy

solidarnie na wszystkich wspétwlascicielach lub posiadaczach, z zastrzeZzeniem ust. 5.

Powyzsza reguta opodatkowania wspotwlasno$ci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy

ustanowiona jest odrebna wiasnoé¢ lokali. Wowezas zastosowanie mieé bedzie art. 3 ust. 5

ustawy o podatkach i optatach lokalnych bedacy przepisem lex specjalis wzgledem art. 3 ust.

4 przywotanej ustawy. Z tredci art. 3 ust. 5 wywodzi, ze w sytuacji, gdy

nieruchomos$é, z ktorej wyodrebnia sig wiasno&é lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma

budynkami, wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) celem ustalenia swojego udziatu

w powierzchniach wspo6lnych powinien odnie$¢ powierzchnig¢ uzytkowa lokalu (lub lokali),

ktorego jest wlascicielem, do Iacznej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow

posadowionych na dzialce (dzialkach) i tworzacych jedna nieruchomos¢ na gruncie przepiséw
prawa cywilnego. Tak ustalony wspéiczynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien

nastgpnie odnie§¢ do powierzchni wspdlnych i zadeklarowaé jako podstawe opodatkowania w

podatku od nieruchomosci.

Na poparcie swego stanowiska, Wnioskodawca przywotuje poglady prof. L. Etela (L. Etel,

ustawa o podatkach i oplatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomo$ci. Wyd. 3,

warszawa 2009, C.H.Beck; Lex 2012) z ktérych wynika, iz ,,wyodrebnienie whasnoscei lokali

w budynku skutkuje tym, ze podatek od cze$ci tego budynku i gruntu stanowiacego

wspotwlasno$¢ nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi sie powierzchnie uzytkowsa

lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalona proporcje stosuje do
powierzchni wspdlnych czesci budynku i gruntu”.

Dalej twierdzi, Ze skoro ustawodawca wprowadzil do ustawy

o podatkach i oplatach lokalnych przepis szczegoélny, tj. art. 3 ust. 5, w ktdrym zawart inng

zasadg obliczania podstawy opodatkowania w odniesieniu do powierzchni wspéinej niz ta

wyrazona w art. 3 ust. 4, logicznym jest, Zze uczynil to celem uregulowania sytuacji opisanych

w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposéb odmienny (zgodnie z zasada lex specjalis derogat legi



generali). Poglad ten zbiezny jest, w ocenie Wnioskodawcy, z tredcia orzeczenia Naczelnego
Sadu Administracyjnego (wyrok z dnia 13.11.2012 r., sygn. akt II FSK 647/11). Jak
wskazano w przywolanym wyroku, art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach 1 oplatach lokalnych
stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspéiwiasnosci (wspdiposiadania) nieruchomosci lub
obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujac in fine na zastrzezenie ust. 5 w/w artykuhu.
Nie moze wigc by¢ mowy o wspdistosowaniu ustepow 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 wiasnosci lokali na
gruncie przepiséw prawa cywilnego, w tym ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). W szczeg6lnosci przywolat tre$¢
art. 3 ust. 5 tej ustawy, zgodnie z ktdrym, jezeli nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia sig
wlasno$é lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udzial wiasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowe)
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczeh przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Majac na wzgledzie
powyzsza regulacje pelnomocnik Spoéiki przyjal, ze w analogiczny sposéb zastosowany
winien zostaé¢ art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach 1 oplatach lokalnych w przypadku, gdy na
nieruchomos$ci posadowionych jest kilka budynkéw, a odrebna wiasno$¢ lokali zostanie
wyodrgbniona tylko w jednym z nich. Wowczas, zdaniem petnomocnika Spétki, dla ustalenia
na potrzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, udziahi Wnioskodawcy
w nieruchomosci wspodlnej, powierzchnie uzytkowa wyodrgbnionego lokalu (lokali) nalezy
odnies$¢ do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sig¢ na nieruchomosci,
a nie tylko do powierzchni uzytkowej tego jednego budynku w ktérym wyodregbniono
wlasno§¢ lokalu (lokali).

Organ podatkowy dokonujac mterpretacji zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wymaga podkreSlenia, ze podany we wniosku stan faktyczny oraz
sformulowane pytanie prawne bedzie stanowi€ jedyna podstawe faktyczng wydanej
interpretacji 1 tym samym wyznaczy granice, w jakich interpretacja bedzie mogla wywolaé
okreslone w ustawie skutki prawne.

Zgodnie z art. 3 ust. 4 ustawy z doia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 849), jezeli nieruchomo$¢ lub obiekt budowlany
stanowi wspOlwlasnos¢ lub znajduje sie w posiadaniu dwoch lub wiecej podmiotéw, to
stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomosci lub
obiektu budowlanego ciazy solidarnie na wszystkich wspotwladcicielach Iub posiadaczach,
z zastrzezemiem ust. 5. Przywolany przepis stanowi o solidamym opodatkowaniu
nieruchomos$ci wspélnych bez wyodrgbnionych wiasnosci lokali. W  konsekwenciji
zastosowanej regulacji wspoiwlasciciele (wspotposiadacze) gruntdéw, budynkéw lub budowli
zobowigzani sa do wykazania tych przedmiotow opodatkowania w odrebnej deklaracji
(informacji) podatkowej i1 zadeklarowania catego naleznego podatku. Podobnie organ
podatkowy wydajac decyzje okreSlajaca (lub ustalajaca w przypadku osdb fizycznych)
wysoko$¢ podatku naleznego od nieruchomo$ci wspdlnych zobligowany jest do wydania
jednej decyzji dla wszystkich wspdtwlascicieli (wspétposiadaczy), wskazania w tej decyzji
jednej, catej kwoty podatku nalezmego od przedmiotéw wspdlnych oraz dorgczenia takiej
decyzji kazdemu ze wspdtwiascicieli (wspdtposiadaczy). Nastgpstwem takiego stanu rzeczy
jest mozliwo$¢ zadania przez organ podatkowy zaplaty naleznego podatku od kazdego
z wspdiwlascicieli w catoscei.

Nieruchomo$ci stanowiace wspdtwlasnosé, w ktoérych zostala ustanowiona odrgbna
wlasno$é lokali, opodatkowane sa w sposOb szczegflny. W takim przypadku ma



zastosowanie art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Zgodnie z nim, jezeli
wyodrgbniono wlasnos¢ lokali, obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomodci
od gruntu oraz czgsci budynku stanowiacych wspdtwlasno$C ciazy na wihascicielach lokali
w zakresie odpowiadajacym czeSciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej calego budynku. Przepis ten okre§la zasady
opodatkowania dwoch przedmiotéw opodatkowania, tj. gruntéw zwiazanych z budynkiem,
w ktérym wyodrebniono wilasno$é lokali oraz czgsci wspdlnych budynku, ktére nie shiza
wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Oba te przedmioty w zwiazku z wyodrgbnieniem
wlasnosci lokali stanowia wspotwlasno§¢ wlascicieli tych lokali jako tzw. nieruchomo$é
wspolna, o ktorej mowa w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali
(tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). Najistotniejszym nastepstwem
zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych w zakresie opodatkowania
w/w przedmiotéw stanowiacych wspotwilasno§é wiascicieli lokalu, w porOwnaniu z art. 3 ust.
4 tej ustawy, jest wylaczenie zasady solidarnego obowiazku podatkowego przy
opodatkowaniu nieruchomosci stanowiacych wspéiwlasno$é (wspolposiadanie). Wynika to
z faktu, iz w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych wskazano, Ze zasada w nim
zawarta dotyczy wszystkich nieruchomosci stanowiacych wspotwilasnos$¢ (wspbiposiadanie)
z wyraznym zastrzezeniem okreSlonym w art. 3 ust. 5 tej ustawy. Przepis ten wskazuje, ze
solidarny obowiazek podatkowy bedzie ciazyt na wspétwlascicielach (wspotposiadaczach)
w zakresie gruntdéw i czeSci wspolnej budynku jedynie w ograniczonym zakresie. Ma on
odpowiadaé czgSciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu
do powierzchni uzytkowej calego budynku. Konsekwencja praktyczna zastosowania art. 3
ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych jest fakt, iz poszczegllni wspoiwiasciciele
(wspélposiadacze) nie musza deklarowaé calej kwoty podatku nalezmego od calej
powierzchni wspdlnych gruntdéw i czesci wspdlnej budynku, a jedynie od ich czgsci.

W tym miejscu nalezy odnie$é si¢ do stanowiska Naczelnego Sadu Administracyjnego
w zakresie wyktadni przepiso6w prawa podatkowego. Jak wskazano w uchwale NSA z dnia
17.01.2011 r. (sygn. akt II FPS 2/10), w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
wypracowano kryteria stosowania réznych dyrektyw wykladni, przyznajac pierwszeastwo
zasadzie wykladni jezykowej i traktujac pozostale zasady wykladni, w tym wykladni¢
systemowa 1 funkcjonalna, a takze historyczna jako subsydiarne. MyS$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 wykiadni prawa i zakre$la jej granice w ramach
mozliwego sensu stow zawartych w tekScie prawnym. Mozna zatem przyjac, jak wskazuje
NSA, Ze na gruncie prawa podatkowego ze wzgledu na jego tetyczny i z istoty swojej
ingerencyjny charakter, przyzna¢ naleZy pierwszefstwo zasadzie wykiadni gramatycznej
(jezykowej), ograniczajac dyrektywy odstepstwa od jezykowego sensu interpretowanego
przepisu do przestanek klasycznych: gdy wykladnia jezykowa prowadzi do rozstrzygnigcia
absurdalnego, niedorzecznego, gdy godzi w cel instytucji prawnej, gdy pomija oczywisty biad
legislacyjny oraz gdy prowadzi do sprzecznosci z fundamentalnymi warto$ciami
konstytucyjnymi. Na pierwszenstwo wykladni jezykowej wskazal NSA roéwniez
w przywolanym przez Wnioskodawce wyroku z dnia 13.11.2012 r. (sygn. akt IT FSK 647/11)
stwierdzajac jednoznacznie, iz na gruncie prawa podatkowego wykladnia jezykowa jest nie
tylko punktem wyjécia dla wszelkiej wykladni, lecz takZze zakreéla jej granice w ramach
mozliwego sensu stéw zawartych w teksécie prawnym.
Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej interpretacji podkreslic nalezy, Zze wykladnia
gramatyczna art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie pozostawia
watpliwosci, jak nalezy liczy¢ utamek stanowiacy podstawe obliczania udzialu w powierzchni
czgsci wspolnych budynku oraz gruntu w przypadku wyodrebnienia lokalu (lokali). Jest to
stosunek powierzchni uzytkowej lokalu (lokali) nalezacego do danego podmiotu do



powierzchni uzytkowej calego budynku. Tak wustalona proporcje nalezy odmiesé¢ do

powierzchni uzytkowej czgéci wspdlnych budynku, w ktérym wyodregbniono lokal (lokale)

oraz do powierzchni gruntu (powierzchni wszystkich dziatek ewidencyjnych objgtych
okreslona ksiega wieczysta).

Odnoszac dokonane ustalenia do zdarzenia przysziego opisanego we wniosku o wydanie

interpretacji indywiduainej podkresli¢ zatem nalezy, Ze z literalnego brzmienia art. 3 ust. 5

ustawy o podatkach i optatach lokalnych wyraznie wynika, iz powierzchnie wyodrebnionego

lokalu (lokali) odnosi si lacznie do powierzchni unzytkowej budynku, w kto

wyodrebniono lokal (lokale) — nie za§, jak chce Wnioskodawca, do powierzchni uzytkowe;j
wszystkich budynkéw posadowionych na danej dzialce ewidencyjne) (dziatkach
ewidencyjnych) stanowiacych jedna nieruchomo$¢ na gruncie przepisbw prawa cywilnego.

Majac na wzgledzie zasade autonomii prawa podatkowego, organ podatkowy nie podziela

stanowiska Wnioskodawcy o mozliwosci zastosowania w tym zakresie rozwiazan przyjetych

w tresci art. 3 ust. 5 ustawy o whasnosci lokali.

W ramach opisanego we wniosku zdarzenia przyszlego, powierzchnia uzytkowa pozostatych

budynkow (w ktérych nie dokonano wyodrebnienia lokali), jako bedaca przedmiotem

wspotwlasnogci. winna zostaé opodatkowana na zasadach okreslonych w art. 3 ust. 4 ustawy

o podatkach i oplatach lokalnych.

Na gruncie przedstawionego zdarzenia przysziego, okreSlone w powyzszy sposob zasady

ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda réwniez zastosowanie

w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego z odrgbnych lokali lub ulamkowa czg§é prawa wlasnosci

jednego z odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywcg).

Reasumujac: na podstawie wskazanego we wniosku o wydanie indywidualnej interpretacji
przepisdéw prawa podatkowego zdarzenia przysziego, nalezy wskazac, iz:

1) w przypadku, gdy na nieruchomosci skladajacej sie z jednej dziatki ewidencyjnej, na
ktorej posadowiony jest jeden lub kilka budynkéw i w przynajmniej w jednym z tych
budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasno$¢ co najmniej dwéch lokali, to podatek
od nieruchomosci od czeéci budynkdéw stanowiacych wspotwlasnos¢ (czesci wspolnych)
oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia
uzytkowa wszystkich lokali stanowiacych odrgbng nieruchomos$¢ (bedacych wiasnoscia
Whioskodawcy) pozostawaé bedzie do powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym
wyodrgbniono lokale, a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomo$ci powinna
stanowi¢ lgczna powierzchnmia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wiasnoscia
Whioskodawcy oraz udzial w cze$ciach wspolnych budynku, w ktérym wyodrebniono
lokale i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcii,

2) powierzchnia uzytkowa pozostatych budynkéw (w ktorych nie dokonano wyodrgbnienia
lokali) winna zosta¢ opodatkowana podatkiem od nieruchomosci na zasadach okre$lonych
w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach 1 oplatach lokalnych,

3) powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda
rOwniez zastosowanie w przypadku, gdy wilasno$é jednego z odregbnych lokali lub
wtamkowa czgs¢ prawa wlasnodci jednego z odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na
podmiot trzeci (Nabywce).

POUCZENIE

Na niniejsza interpretacje stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi z powodu jej
niezgodno$ci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie, po uprzednim wezwaniu na piémie organu, ktdry wydat interpretacje, w terminie

N



14 dni od dnia w ktérym skarzacy dowiedzial sie lub moégt si¢ dowiedzie€ o jej wydaniu - do
usuniecia naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postepowaniu przed sadami administracyjnymi — tekst jedn. Dz. U. z 2012 1., 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
si¢ za posrednictwem organu, ktorego dzialanie lub bezczynnos¢ sa przedmiotem skargi (art.
54 § 1 ww. ustawy).

. ista
Whydzistu Ploda i Qpiat

\




E. Zakres wniosku
E.1. Przedmiot wniosku

Rodzaj: zdarzenie przyszie
—— Liczba: 2

E.2. Rodzaj sprawy
Podatek od nieruchomosci
E.3. Wskazanie przepisow prawa podatkowego bhedgcych przedmiotem interpretacji indywidualnej.

Art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jedn.: Dz, U. z 2010
r. Nr 95, poz. 613 z pdzn. zm.; dalej: ustawa o POL). N

F. Wysokos$¢, sposéb uiszczenia i zwrotu opfaty oraz numery kont bankowych

Kwota optaty: 80 PLN

Sposéb uiszczenia oplaty: na rachunek bankowy

Kserokopia dowodu uiszczenia opfaty: dofaczona do wniosku

Numer konta bankowego: 48 1030 1218 0000 0000 9040 1009
Sposéb zwrotu nienaleznej opiaty: zwrot na rachunek bankowy

Nr rachunku do zwrotu:
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G. Wyczerpujgce przedstawienie zaistniatego sfanu faklycznego, zdarzenia przyszfego

Opis zdarzenia przysztego
jest uzytkownikiem wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych potozonych na

posadowione sg budynki, ktérych Wnioskodawca jest wiascicielem.

- (dalej
obszarz
skiadajgcych sie z jednej dziatki ewidencyjnej ujetej] w odpowiedniej (jednej) ks
prowadzonej dla kazdej nieruchomosci gruntowej. Na nieruchomosciach gruntowyc

pytania

Whnioskodawca)
e tutejszej gminy,
siedze wieczystej
h Whnioskodawcy

Whnioskodawca rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci dwéch (lub wiecej) lokali w co najmniej jednym

budynku bedgcym wiasnoscig Wnioskodawcy (z tym ze nie jest wykluczone usta
wiasnosci lokali w kilku lub nawet we wszystkich budynkach Wnioskodawcy).

Jednoczesnie Whnioskodawca rozwaza przeniesienie utamkowej czesci prawa wiasng
wiecej) z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (dalej: Nabywca). W wyniku tych
Whioskodawca jak réwniez Nabywca stang sie wiascicielami jednego (lub wigcej)

riowienie odrebnej

béci jednego (lub
dziatan, zaréwno
drebnych lokali

o
i jednoczesnie wspoiwiascicielami w odpowiednich czesciach ulamkowych powierzchni W.Lpélnych budynku

znajdujacego sie na nieruchomosci gruntowej oraz wspoluzytkownikami wieczystymi

czesciach utamkowych powierzchni gruntu.

Pytanie przyporzadkowane do zdarzenia przysziego:

W kontekscie przedstawionego zdarzenia przysziego, Whnioskodawca zwraca sie

pytaniami:

1.
posadowiony jest jeden lub kilka budynkéw, w co najmniej niekidrych

w odpowiednich

Z nastepujacymi

Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci skiadajacej sig z jednej dziatki ewidencyjnej, na ktorej

' tych budynkéw

ustanowiona zostanie odrebna wiasnos¢ co najmniej dwoch lokali, to podatek od nieruchomosci od
czesci budynkéw stanowigcych wspoiwiasnose (czesci wspolnych) oraz od gruntu powinien zostac
ustalony wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych odrebne
nieruchomosci (bedace wiasnoscig Wnioskodawcy) pozostawac bedzie do calkéwitej powierzchni

uzytkowej wszystkich budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ {3c¢;
uzytkowa wyodrebnionych lokali bedgcych wiasnoscig Wnioskodawcy oraz u
wspélnych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzs

H. Wiasne stanowisko w sprawie oceny prawnej zdarzenia przysziego
Stanowisko Wnioskodawcy

1.

Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od niery
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnos¢ jednego z odrebnych lokali lul
prawa wiasnosci jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trz|

Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci skiadajacej sie

ustawy o POL —~
zna powierzchnia
dziat w czesciach
zej proporcji?

chomosci znajda

utamkowa czesé
eci (Nabywce)?

Z jednej dziaki

ewidencyjnej, na ktérej posadowionych jest jeden lub kilka budynkéw i wpmyAajmniej jednym z
tych budynkow ustanowiona zostanie odrebna wiasnosé co najmniej dwach. lokali, to podatek od

nieruchomosci od czesci budynkéw stanowigcych wspoiwlasnosé (czesci- wsj

pblnych) oraz od

gruntu powinien zosta¢ ustalony wediug proporcji, w jakiej powierzchnia uZytkowae wszystkich lokali
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stan
uzyt
aw

pwigcych odrebng nieruchomosé (bedacych wiasnoscig Wnioskodawcy, o igcznej powierzchni
kowej (A)) pozostawact bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw (B),
konsekwengiji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o POL_ — podstawe opodatkowania w podatku od

nierlichomosci powinna stanowic fgczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych

wiasj

pow

Zgo
A/

nier

W d

noscig Wnioskodawcy oraz udzial w czesciach wspdinych budynkéw i w powierzchni gruntu (o
erzchni C) obliczona przy zastosowaniu powyzszej proporcii.

dnie z w/w oznaczeniami, podstawe opodatkowania budynkéw nalezy ustali¢ wg wzoru: A+(B-
VB, a gruntéw wg wzoru A/BxC.

icenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
uchomosci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$é jednego z odrgbnych

lokali lub utamkowa cze$¢ prawa wiasnosci jednege z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na
podimiot trzeci (Nabywce).

Uzasadnie!
AD. 1.
1.1 Podsta

Zgodnie z a
PON) pod

ie stanowiska Wnioskodawcy

opodatkowania

rt. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o POL obowigzkowi podatkowemu w podatku od nieruchomosci (dalej:
egajg podatnicy bedgcy wiascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomosé stanowi

wspdiwtasnosé dwoch lub wiecej podatnikow, wowczas — na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy o POL —

obowigzek

- — —~—-gruntéw-sial

Tym samym
PON winna
w przypadkt
i odpowiedz
niezaleznie

Powyzsza ri
jest odrebne
przepis ten

odatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspoiwiascicielach. Podstawe opodatkowania dla
owiich-powierzchnia, nat‘omiast dla budyrkéw-- powierzchnia-uzytkowa.. — - -~

, osoba prawna bedgca wylgcznym wiascicielem nieruchomosci dla potrzeb opodatkowania
wykazaé jako podstawe opodatkowania calg powierzchnie te] nieruchomosci. Natomiast

wspotwiasnosci, wspoiwiasciciele zobowigzani sg {gcznie do uiszczenia podatku
alni za zobowigzanie w PON od czesci wspdinych na zasadach odpowiedzialnosci solidarnej,
od posiadanego udziaiu we wspotwiasnosci.

i

egula opodatkowania wspéiwlasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy ustanowiona
wiasnosg lokali. Wowczas nie stosuje sie art. 3 ust. 4 ustawy o POL, bowiem w takiej sytuacji

wzgledem

wyraznie odsyla do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5 tej ustawy, stanowigcej lex specialis
rt. 3 ust. 4 ustawy o POL. Przepis ten reguluje sposéb opodatkowania PON powierzchni

budynku oraz gruntu stanowigcych wspohwiasno$é (czesci wspoine)', w sytuacji gdy wyodrebniono

wiasnosé

ibkali.

Jednoczesnie, przytoczona regulacja prawna, ustalajgc zasady opodatkowania

nieruchomosci wspolnej, nie modyfikuje zasad opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania

nadal stano

Z tresci art
ustalenia sv
(lub lokali),
wspotczynn
i zadekiarow

wi ich powierzchnia uzytkowa.

3 ust. 5 ustawy o POL jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) ceiem
vojego udziatu w powierzchniach wspoéinych powinien odnies¢ powierzchnie uzytkows lokalu

ktérego jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej catego budynku. Tak ustalony
k wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnie$¢ do powierzchni wspéinych
ac jako podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci.

! Ustawa o wiasnosci lokali te cze$é budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscia wspoéing”.
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Sposéb obliczania udziatu w powierzchniach wspdlnych nieruchomosci zgodnie z brzmigniem art. 3 ust. 5

ustawy o POL mozna przedstawi¢ ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrebnionego

iokalu (lokati)
x Powierzchnia czesci
wspolnej

= Podstawa opodat]
czesci wspoinej

Calkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 ustawy o POL zgodna jest z poglgdami prezentowanyr
prawa podatkowego. Przyktadowo, prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu® do tego przepis
~Wyodrebnienie wilasnosci lokali w budynku skutkuje tym, Ze podatek od czesci tego
stanowigcego wspbiwkasnos$¢ nalezy ustalaé na takich zasadach, ze odnosi sie powie

kowania

ni przez doktryng
u, iz

budynku igruntu
orzchnie _uzytkowa

lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalona proporcje stosuje do powierzehni wspdinych

czesci budynku i gruntu.

Na przyktad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100 m2, a powierzchnia uzytkowa budynku - 1000

m2. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten ufamek odnosi sig do powierzchni grunt
cze$ci budynku stanowigcych wspotwtasnoéé (suszarnia, strych, piwnica). Wiasciciel Iok
otrzymaé decyzje z wyliczonym podatkiem od 100 m2 lokalu, 1/10 powierzchni gruntu,

u i do powierzchni
alu powinien wiec
1/10 powierzchni

strychu itp. Osoba prawna bedgca wiascicielem takiego lokalu sama powinna w dekiaracji wyliczyé ww.

proporcje i na ich podstawie kwotg ptaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz skoro ustawodawca wprowadzit do ustawy o POL g
(lex specialis), tj. art. 3 ust 5, w kidrym zawart inng zasade obliczania podstaw
w odniesieniu do. powierzchni wspodinej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4 (lex generali)
uczynit to celem ureguiowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposéb odn
zasadg lex specialis derogat legi generali tj norma prawna szczegbfowa wylgcza ¢
prawnej ogdinej).

rzepis szczegdiny
'y opodatkowania
logiczne jest, ze
nienny (zgodnie z
sfosowanie normy

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sadéw admin1stracyjnych, ktdre
jest w odniesieniu do przedstawianej sytuacji jednolite. Dia przykiadu mozna wskaza¢ na wyrok

Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn. I FSK 647/1
podtrzymat dotychczas dominujace stanowisko i wskazat, m.in., iz:
J-.) at. 3 ust. 4 up.o.l stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspéiwiasnosci

1), w ktdérym sad

(wspélposiadania)

nieruchomosci lub obiektu -budowlanego, wyraZnie jednak wskazujgc in fine na zastrzezenie ust 5 ww.

artykutu. Prawidfowo wiec wywiddt Sgd wojewédzki, ze nie moze by¢ mowy o wspéistos

owaniu na gruncie

przedmiotowego stanu faktycznego ustepéw 4 i 5 art. 3 u.p.o.l., jak tego chce organ (...), gdyZ ten drugi
przepis_stanowi_lex _specialis wzgledem pierwszego z wymienionych [zaznaczenie Wnioskodawcy]

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z § 23 ust 3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U.

r 100, poz. 908),

Jjezeli od ktérego$ z element6w przepisu szczegbfowego przewiduje sie wyjgtki lub kiéry$|z elementow tego
przepisu wymaga usciSlenia, przepis formutujgey wyjatki lub. usciSlenia zamieszcza sig bezposrednio po
danym przepisie szczegblowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego arl. 3 u.p.¢.., gdzie przepis

opodatkowania nieruchomosci lub obiektéw budowlanych wspéinych (ust 4). Dodatkowo ten ostatnio

ustanawiajgcy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie okreslajgcym zasac} w odniesieniu do

wskazany przepis wyraZnie odsyla do przepisu stanowigcego wyjatek, jakim jest a

3 ust. 5 u.p.o.l

Oczywiste jest bowiem, ze zwrot "z zastrzezeniem ust. 5", ktérym operuje art. 3 ust} 4 u.p.o.l, nalezy
interprefowa¢ jako odestanie (zob. G. Wierczyniski, Redagowanie i oglaszanie aktéw normatywnych.

2. Etel, Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Lex

|
'fzo12
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Komentarz, \Lex nr 55404). Zatem we wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o

tresci koricowej czedci przepisu art. 3 ust 4 u.p.o.l, awzwigzku z tym z pominigciem dyrektywy
interpretacyjnej lex specialis derogat legi generali.” '

Weczesniej, Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia 2 lutego 2009
r., sygn. Il SAMWa 2535/08, w ktérym jednoznacznie przedstawit metode liczenia utamka opisanego w art.
3ust. 5 ustaM o POL. WSA wskazal, iz:
»Z cytowanego przepisu wynika zatem w Sposéb jednoznaczny, iz w mianowniku utamka, wedfug ktérego
wylicza sie w ramach art. 3 ust. § u.p.o.l. cigzgcy na wlascicielach lokali obowigzek podatkowy uwzglednia
sie ,powierzchnig uzytkowg catego budynku”,

1.2 Kwestie prawne
1.2.1 Odrebna wiasnos¢ lokalu

Z perspektywy cywilistyczne, ustanowieﬁie odrebnej wiasnosci okali reguluje ustawa z dnia 24 czerwcea
1994 roku ojwiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm. — dalej: Uwl).

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub
zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, kidre wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych — moze stanowi¢ odrebng nieruchomosé (odrebny przedmiot
wiasnosci). |Odrebng wiasno$¢ lokali mozna ustanowi¢ na podstawie umowy, a takze jednostronnej
czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sgdu znoszgcego wspolwtasnosé (art. 7 ust.
1 Uwl).
—- . ——Art. 10 Uwl-jednoznacznie potwierdza mozliwesé ustanawiania odrebnej -wiasnosci- dla-- Ginyeh
lokali przez wtasciciela nieruchomosci:
JArt. 10 Wiasciciel nieruchomodci moze ustanawiaé odrebng wiasno$¢ lokali dla siebie, na mocy
Jednostronnej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci w drodze umowy.”

Jednoczesnje, jak wyjasnia dr hab. A. Doliwa w komentarzu do tego przepisu®

Wediug jednoznacznego sformufowania przepisu art. 10 (i innych zawartych w ustawie, np. art 3 ust. 1,
art. 4), odrpbnq wlasno$¢ lokalu ustanowi¢ moze w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej tylko
wilasciciel \nieruchomo$ci wyjéciowej (bedzie to zatem mégf uczynicé wiasciciel gruntu, a takze
uzytkownik wieczysty qruntu bedgcy wiascicielem budynku znajdujgcego sig na tym gruncie, zob. art.
4 ust. 3i art] 235 KC). Uprawnienie fo nie przysfuguje dzierzawcy, najemcy, uzytkownikowi itp.,,

Stanowisko |to znajduje potwierdzenie rowniez w dokirynie. Przyktadowo, D. Kurek w komentarzu do
ustawy o w%tsnoéci lokali*, stwierdza, ze:

Wasciciel nieruchomogci moze wyodrebni¢ jednostronnym o$wiadczeniem wszystkie lokale w jednym
akcie notariélnym lub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebnié jeden lokal. (....) Dotychczasowy wiasciciel
gruntu i budynku jako jego cze$ci skiadowej staje sie witadcicielem lokali znajdujacych sie w tym budynku, a
przestaje by¢ whascicielem gruntu, ktérego jest od tego momentu wspéiwtascicielem, przy czym wszystkie
udzialy nalegg do niego, a pomimo to wspéiwtasno$¢ nie ustaje, co wydaje sie sytuacjg raczef wyjgtkows.

3A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wiasnoéci lokali fw:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wyd. 4, Warszawa 2012,
C.H.Beck

* D. Kurek, Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz. [w:] Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck
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Obecnie jednak docenia sie prakfyczng doniostos¢ tej instytucji, uiatwiajacej obrét |
pewnosci oraz bezpieczefnstwu.”

sprzyjajacej jego

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane 2z prawem
okreslony udziat w nieruchomosci wspolnej (art. 3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art. 3 ust. 2

wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie sfuzg wytacznie do
lokali.

wirasnosdci iokalu,
Uwl nieruchomosé
uzytku wiascicieli

Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebna wiasnosc, to nieruchomosé skiadajaca sie z:
() wiasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz
(i) utamkowego udzialu we wWiasnosci / uzytkowaniu wieczystym gruntu i wspélnyc
lub budynkow, czyli udziatu w nieruchomosci wspéine;j.

h czesci budynku

1.2.2 Kilka budynkow na jednej nieruchomosci gruntowej (KW)

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nieruchomosc¢, z ktérej wyodrebnia sig wiasnosé iok

ali, stanowi grunt

zabudowany kilkoma budynkami, udzial wiascncnela lokalu modrgbn onego wmeruchomoscx wspolne1

odpowiada stosunkowi powierzchni uz

lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (we wszystkich budynkach znajdujgcych sie na tej samej
nieruchomosci) wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Powyzszy przepis - oprocz reguly dotyczagcej obliczania udziatow w nieruchomosci wspéinej, w kitdrej skiad
wchodzi wieksza liczba budynkow okresla wprost mozliwo§¢ wyodrebnianig lokali w tych
nieruchomosciach, w sktad ktorych wchodzi wiele budynkéw. Zatem kazdy wiasciciel lokalu w takiej

nieruchomoséci bedzie rowniez wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosci wspdinej

z gruntu zabudowanego wieloma budynkami i z czesci wspéinych wszystkich budynkow,
.5

gruncie”.

Majgc na uwadze powyzsze, nie ulega watpliwosci, iz zasady ustalania podstaw
w podatku od nieruchomosci opisane powyzej, a wynikajgce z art. 3 ust. 5 ustawy o PO,

ktéra skiada sie
stojgcych na tym

y opodatkowania
L, znajdg rowniez

zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomos$ci posadowionych jest kilkka budypkow, a odrebna

wiasnosé lokali zostanie wyodrebniona przez Whnioskodawce tylko w jednym budynku.

Wowczas dla ustalenia udziatu Wnioskodawcy w nieruchomosci wspoinej powie
wyodrebnionego lokalu (lub lokali) nalezy odnies¢ do powierzchni uzytkowej
znajdujgeych sie na nieruchomosci, a nie jedynie do powierzchni uzytkowej tego j
w ktorym wyodrebniono wtasnosc lokalu (lub lokali), podobnie jak na gruncie art. 3 ust. 5
udzialu wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdinej bierze sie pod
powierzchni  wyodrebnionego lokalu do  powierzchni  wszystkich  lokali

i niewyodrebnionych) we wszystkich budynkach znajdujgcych sie na tej samej nieruchome

Nie mozna ponadto nie zauwazyé, ze w przypadku, gdyby powierzchnie uzytkowg lokalu
nie do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow znajdujacych sie na tej samej nieru
do powierzchni uzytkowej danego budynku, w ktorym wyodrebniono wiasnos¢ lokali,

chnie uzytkowg
stkich budynkéw
dnego budynku,
Uwil dia ustalenia
uwage stosunek
(wyodrebnionych
o$ci.

nalezato odnosi¢
chomosci, a tylko
ogloby dochodzié

do sytuacji, ktérych nie datoby sie pogodzi€ z podstawowymi zasadami obowigzujgcego w Polsce systemu

podatkowego, w szczegolnosci zasady jednokrotnego opodatkowania.

3 Zobacz: E. Boriczak-Kucharska, Wiasnoé¢ lokali i wspéinota mieszkaniowa. Komentarz, Wydanie
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Jako _przykiad mozna wskazaé sytuacje, w kidrej na nieruchomosci znajduja sie dwa budynki, kazdy
o powierzchni uzytkowej 1.000 m?, a w kazdym z tych budynkow zostaly wyodrebnione dwa lokale,
o powierzchni 100 m? oraz 800 m®. W takiej sytuacji, gdyby udziat w nieruchomosci wspdéinej ustalaé
jedynie poprzez odniesienie powierzchni u2ytkowej danego wyodrebnionego lokalu do powierzchni
uzytkowej tylko budynku, w ktdrym lokal ten zostat wyodrebniony, udziat w nieruchomosci wspolnej:
wiadciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m?w budynku 1 wyniéstby 1/10,

wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m? w budynku 1 wynidstby 8/10,

wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m? w budynku 2 wynidstby 1/10,

wiagciciela lokalu 0 powierzchni uzytkowej 800 m”> w budynku 2 wyniéstby 8/10.

Z powyzszego zatem wynika, ze fgczna warto$¢ udziatow w nieruchomos$ci wspolnej (dla celdéw podatku
od nieruchor'noéci) wiascicieli poszczegolnych lokali wyniostaby 18/10, co prowadziloby efektywnie

do podwaoijne

Z powyzszy
celéw podat

go opodatkowania tej samej powierzchni nieruchomosci wspéinej.

ch wzgledow nie moze zatem ulegaé waipliwosci, ze udziat w nieruchomosci wspéinej dla
ku od nieruchomosci powinien by¢ ustalany poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej lokalu

wyodrebnionego do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sig na tej samej
nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno sytuacji, w ktorej na nieruchomosci znajduje sie wigcej niz jeden
budynek i w|kazdym badz niektorych z tych budynkéw wyodrebniono wiasnose lokali, jak i sytuacji, gdy na
nieruchomosci znajduje sie wigcej niz jeden budynek, zasé wiasnosc lokali wyodrebniono tylko w jednym
z budynkéw| Redakcja art. 3 ust, 5 ustawy o POL nie rdéznicuje bowiem w zaden sposdb zasad
opodatkowania w zaleznosci od tego, w ilu budynkach doszio do wyodregbnienia wlasnosci lokali.

dedede

Reasumujgg
--budynkow i
to podstawa

, W przypadku, gdy na nieruchomosci objetej jedng ksiegg wieczystg posadowionych jest kitka
w jednym z tych budynkow ustanowiopa.zostanie odrebna wiasno$¢ co najmniej dwoch.lokali, . ..
opodatkowania PON powinna zostaé ustalona wedtug wzorow:

A+(B-A)XA/B — dla budynkéw

A/BxC - dlalgruntu,

gdzie:

A~1gcznap
wyodrebniona

B~ fgczna powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkéw

C ~ powierzchnia gruntu.

owierzchnia uzytkowa wszystkich lokali (we wszystkich budynkach), ktérych wiasnos$¢ zostafa

AD. 2,

W ocenie
od nierucho
jednego lub

Whioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku
osci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$¢ lub jej utlamkowa czgSC
kilku z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce).

Norma prawna okre$lona w art. 3 ust. 5 ustawy o POL aktualizuje si¢ w momencie wyodrgbnienia lokali
w danym budynku. Bez znaczenia dla obliczania PON od powierzchni wspodinej pozostaje fakt, ze jeden
ztych lokalj, lub utamkowa jego cze$¢, zostanie sprzedany (lub w inny sposdéb zbyty) podmiotowi
trzeciemu. Konsekwencjg zbycia jednego (lub kilku) wydzielonych lokali bedzie powstanie obowigzku
podatkowego u Nabywcy wynikajacy z ustawy o POL.
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