PL.310.2.2014 Olsztyn, 13.10.2014 1.

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Prezydent Olsztyna dzialajac na podstawie art. 14 § 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jedn. Dz. U. 22012 r., poz. 749 ze zm.)

wzwigzku 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)

uznaje za nieprawidlowe stanowisko ' zaprezentowane

we wniosku z dnia 21 lipca 2014 r. o wydanie indywidualnej interpretacji przepisow

prawa podatkowego polegajace na tym, zZe:

1) w przypadku, gdy na nieruchomosci ujawnionej w jednej ksiedze wieczystej,
skladajacej si¢ z jednej lub kilkn dzialek ewidencyjnych, gdzie na jednej z nich
posadowiony jest jeden lub kilka budynkéw i w przynajmniej jednym z tych
budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wlasnos¢ co najmniej dwoch lokali, to
podatek od nieruchomosci od czeSci budynkéw stanowiacych wspélwlasnosé (czesci
wspolnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji, w jakiej
powierzchnia wuzytkowa wszystkich lokali stanowiacych odr¢bna nieruchomosé
(bedacych wlasnoscia Wnioskodawey o lacznej powierzchni uzytkowej (A)),
pozostawaé bedzie do calkowitej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw (B),
a w Kkonsekwencji -~ zgodnie z art. 3 wust. 5 ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci
powinna stanowié laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodr¢bnionych bedacych
wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czeSciach wspolnych budynkéw
i w powierzchni gruntu (o powierzchni C) obliczona przy zastosowaniu powyzszej
proporcji.

Zgodnie z w/w oznaczeniami, pedstawe opodatkewania budynkéw nalezy ustali¢ wg
wzoru: A+(B-A)xA/B, a gruntéw wg wzoru A/BxC



2) powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnosé jednego z odrebnych lokali
lub ulamkewa czesé prawa wlasmosci jednego z odrgbnych lokali zostanie
przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywee).

UZASADNIENIE

W dniu 21 lipca 2014 r. do organu podatkowego wplynal wniosek
) reprezentowanej przez adwokata

o wydanie indywidnalnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego W zakyesie

zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach lokalnych

(tekst jedn. Dz. U. z 2014 1., poz. 849).

W piSmie przedstawiono nastgpujace zdarzenie przyszle:

jest uzytkownikiem wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych poloZonych

na obszarze gminy, sktadajacych sie z jednej dzialki ewidencyjnej ujgtej] w odpowiedniej
(jednej) ksigdze wieczystej prowadzone] dla kazdej nieruchomos$ci gruntowe;.
rozwaza polaczenie nieruchomos$ci gruntowych w jednej ksigdze wieczyste;. Na jednej
nieruchomo$ci gruntowej Wnioskodawcy posadowione sa budynki, ktérych Wnioskodawca
jest wiadcicielem.
Wnioskodawca rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci dwéch (lub wiecej) lokali w co
najmniej jednym budynku bedacym wlasno$cia Wnioskodawcy (z tym, ze nie jest
wykluczone ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali w kitku lub nawet wszystkich budynkach
Whioskodawcy).
Jednoczeénie Wnioskodawca rozwaza przeniesienie wlamkowe] czgsci prawa wlasnosci
jednego (lub wigcej) z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (Nabywey). W wyniku tych
dziatan, zar6wno Wnioskodawca oraz Nabywca stana si¢ wlascicielami jednego (fub wiecej)
odrgbnych lokali i jednoczesnie wspdtwiascicielami w odpowiednich czgSciach ulamkowych
powierzchni wspolnych budynku znajdujacego si¢ na nieruchomosci gruntowej oraz
wspotuzytkownikami wieczystymi w odpowiednich czesciach ulamkowych powierzchni
gruntu.

W odniesieniu do tak przedstawionego stanu faktycznego sformutowane zostaly pytania:

1) Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci ujawnionej w jednej ksiedze wieczystej,
sktadajgcej sie z jednej lub kilku dzialek ewidencyjnych, gdzie na jednej z nich
posadowiony jest jeden lub kilka budynkow, w co najmniej niektérych z tych budynkow
ustanowiona zostanie odrebna wiasnosé co najmniej dwoch lokali, to podatek od
nieruchomosci od czesci budynkow stanowiqcych wspétwlasnosé (czesci wspolnych) oraz
od gruntu powinien zostac ustalony wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa
lokali stanowiqcych odrebne nieruchomosci (bedacych wilasnosciq Wnioskodawcy)
pozostawac¢ bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw,
a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 wustawy o podatkach
i oplatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowic¢ fqczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wiasnoscig
Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspélnych 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 wlasnos¢ jednego z odrebnych lokali lub



utamkowa cze$¢ prawa wilasnosci jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na
podmiot trzeci (Nabywce)?

Przedstawiajac wlasne stanowisko w sprawie wnioskodawca wskazal, iz w jego ocenie:

1) W przypadku, gdy na nieruchomosci ujawnionej w jednej ksiedze wieczystej, sktadajacej
sie¢ z jednej lub kilku dziatek ewidencyjnych, gdzie na jednej z nich posadowiony jest
jeden lub kilka budynkéw i w przynajmniej jednym z tych budynkéw ustanowiona
zostanie odrebna wlasno$¢ co najmniej dwoch lokali, to podatek od nieruchomosci od
czgSci budynkéw stanowiacych wspotwlasno$¢ (czeSci wspélnych) oraz od gruntu
powinien zosta ustalony wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich
lokali stanowiacych odrebna nieruchomo$¢ (bgdacych wlasnoScia Wnioskodawcy
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 1 optatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci
powinna stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych
wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czgSciach wspOlnych budynkéw
i w powierzchni gruntu (o powierzchni C) obliczona przy zastosowaniu powyzszej
Proporcji.

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

2) Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomodci znajda
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego z odrgbnych lokali lub
wamkowa cze$¢ prawa wlasnoSci jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na
podmiot trzeci (Nabywcg).

Uzasadniajac wlasne stanowisko w sprawie Wnioskodawca wskazal na ogélna zasade

opodatkowania podatkiem od nieruchomos$ci przedmiotow (nieruchomosci) stanowiacych

wspotwlasnos¢, zawarta w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i oplatach lokainych. Zgodnie

z przywolanym przepisem, jezeli nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stanowi wspotwlasnosc

lub znajduje sie w posiadaniu dwoch lub wigcej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot

opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego ciazy

solidamie na wszystkich wspotwiascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust. 5.

Powyzsza regula opodatkowania wspofwiasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy

ustanowiona jest odrebna wiasno$¢ lokali. Wowczas zastosowanie mie¢ bedzie art. 3 ust. 5

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

4 przywotanej ustawy. Z treSci art. 3 ust. 5 pelnomocnik Spotki wywodzi, ze w sytuacji, gdy

nieruchomos$é, z ktérej wyodrebnia sie wiasnos§é lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma

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

w powierzchniach wspdlnych powinien odnie$¢ powierzchnie uzytkows lokalu (lub lokali),

ktérego jest wiadcicielem, do lacznej powierzchnmi uzytkowej wszystkich budynkow

posadowionych na dziatce (dziatkach) i tworzacych jedna nieruchomos¢ na gruncie przepisow
prawa cywilnego. Tak ustalony wspolczynnik wiadciciel lokalu (lub lokali) powinien

nastepnie odnie$¢ do powierzchni wspélnych 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 nieruchomosci. Wyd. 3,

warszawa 2009, C.H.Beck; Lex 2012) z ktérych wynika, iZ ,,wyodrgbnienie wtasno$ci lokali

w budynku skutkuje tym, Ze podatek od czgéci tego budynku i gruntu stanowiacego

wspOiwlasno$é nalezy ustalaé na takich zasadach, Ze odnosi si¢ powierzchnie uzytkowa

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



Dalej pelmomocnik Spéiki twierdzi, zZe skoro ustawodawca wprowadzit do ustawy
o podatkach i optatach lokalnych przepis szczegdlny, tj. art. 3 ust. 5, w ktérym zawarl 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 sposéb 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 I FSK 647/11). Jak
wskazano w przywotanym wyroku, art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i oplfatach lokalnych
stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspotwiasnosci (wspdiposiadania) nieruchomoscei lub
obiektu budowlanego, wyraZnie jednak wskazujac in fine na zastrzezenie ust. 5 w/w artykutu.
Nie moze wigc by¢ mowy o wspéistosowaniu ustepéw 4 i 5 art. 3 ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych, gdyz ten drugi przepis stanowi lex specjalis wzgledem pierwszego
z wymienionych.

Nastepnie Wnioskodawca przedstawil kwestie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali na
gruncie przepisOw prawa cywilnego, w tym ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). W szczegdlnosci przywolat tresé
art. 3 ust. 5 tej ustawy, zgodnie z ktérym, jezeli nieruchomo$é, z ktorej wyodregbnia sie
wiasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udzial wlasciciela lokalu
wyodregbnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynalezmych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Majac na wzgledzie
powyzsza regulacjg przyjal, ze w analogiczny sposoéb zastosowany
winien zosta¢ art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych w przypadku, gdy na
nieruchomo$ci posadowionych jest kilka budynkéw, a odrgbna wiasno$¢ lokali zostanie
wyodrebniona tylko w jednym z nich. Wowczas, zdaniem , dla ustalema
na potrzeby opodatkowania podatkiem od nieruchomo$ci, udziatu Wnioskodawcy
w nieruchomosci wspélnej, powierzchnie uzytkowa wyodrebnionego lokalu (lokali) nalezy
odnie$¢ do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych si¢ na nieruchomosci,
a nie tylko do powierzchni uzytkowej tego jednego budynku, w ktérym wyodrebniono
wiasnosé lokalu (lokali).

Organ podatkowy dokonujac interpretacji zwazyl, co nastgpuje:

Na wstgpie wymaga podkreflenia, ze podany we wniosku stan faktyczny oraz
sformulowane pytanie prawne bedzie stanowiC jedyna podstawg faktyczna 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 dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i1 oplatach
lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 1., poz. 849), jezeli nieruchomo$¢ lub obiekt budowlany
stanowi wspétwlasno$¢ lub znajduje si¢ w posiadaniu dwdch lub wigcej podmiotdw, to
stanowi odrgbny przedmiot opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomoSci lub
obiektu budowlanego ciaZy solidarnie na wszystkich wspdtwiascicielach Iub posiadaczach,
z zastrzezeniem ust. 5. Przywolany przepis stanowi o solidamnym opodatkowaniu
nieruchomo$ci wspdlnych bez wyodrebnionych wlasnosci lokali. W konsekwencji
zastosowanej regulacji wspotwlasciciele (wspdtposiadacze) gruntdéw, budynkéw lub budowli
zobowigzani s3 do wykazania tych przedmiotdw opodatkowania w odrgbnej deklaracji
(informacji) podatkowej i1 zadeklarowania calego naleznego podatku. Podobnie organ
podatkowy wydajac decyzje okreflajaca (lub ustalajaca w przypadku oséb fizycznych)
wysoko§¢ podatku nalezmego od nieruchomo$ci wspdlnych zobligowany jest do wydania
jednej decyzji dla wszystkich wspdtwlascicieli (wspoétposiadaczy), wskazania w tej decyzji
jednej, catej kwoty podatku naleznego od przedmiotéw wspélnych oraz dorgczenia takiej



decyzji kazdemu ze wspéiwlascicieli (wspdtposiadaczy). Nastgpstwem takiego stanu rzeczy
jest mozliwo§¢ zadania przez organ podatkowy zaptaty naleZnego podatku od kazdego
z wspOiwlascicieli w calodci.

Nieruchomosci stanowiace wspdtwilasnodé, w ktdrych zostala ustanowiona odrebna
whasno$¢ lokali, opodatkowane sa w sposéb szczegdlny. W takim przypadku ma
zastosowanie art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Zgodnie z nim, jezeli
wyodrgbniono wiasno$é lokali, obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci
od gruntu oraz cze$ci budynku stanowiacych wspOtwiasno$¢ ciazy na wiadcicielach lokali
w zakresie odpowiadajacym czgéciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej calego budynku. Przepis ten okresla zasady
opodatkowania dwoch przedmiotéw opodatkowania, tj. gruntéw zwigzanych z budynkiem,
w ktorym wyodrgbniono wlasno§¢ lokali oraz czeSci wspOlnych budynku, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Oba te przedmioty w zwiazku z wyodrebnieniem
wlasno$ci lokali stanowia wspoiwlasnos¢ wiascicieli tych lokali jako tzw. nieruchomo$¢
wspblna, o ktorej mowa w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoS$ci lokali
(tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). Najistotniejszym nast¢pstwem
zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych w zakresie opodatkowania
w/w przedmiotdéw stanowiacych wspdtwlasnosé wilascicieli lokalu, w poréwnaniu z art. 3 ust.
4 tej ustawy, jest wylaczenie zasady solidarnego obowiazku podatkowego przy
opodatkowaniu nieruchomoéci stanowiacych wspoiwlasno§¢ (wspédtposiadanie). 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 stanowigcych wspotwiasnos¢ (wspolposiadanie)
z wyraznym zastrzezeniem okre§lonym w art. 3 ust. 5 tej ustawy. Przepis ten wskazuje, ze
solidarny obowiazek podatkowy bedzie cigzyl na wspotwlascicielach (wspdlposiadaczach)
w zakresie gruntdw i czeSci wspolnej budynku jedynie w ograniczonym zakresie. Ma on
odpowiadaé czgSciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu
do powierzchni uzytkowej calego budynku. Konsekwencja praktyczng zastosowama art. 3
ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych jest fakt, iz poszczegodlni wspéiwlasciciele
(wspélposiadacze) nie musza deklarowacé catej kwoty podatku naleznego od calej
powierzchni wsp6lnych gruntdéw i czesci wspdlnej budynku, a jedynie od ich czgici.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ si¢ do stanowiska Naczelnego Sadu Administracyjnego
w zakresie wyktadni przepiséw 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 wyktadni, przyznajac pierwszenstwo
zasadzie wykltadni jezykowej i traktujac pozostale zasady wykladni, w tym wykladnie
systemowa i funkcjonalng, a takze historyczng jako subsydiarne. Myél t¢ wyrazono
w uchwale NSA z dnia 20.03.2000 r. (sygn. akt FPS 14/99), stwierdzajacej, ze wykladnia
jgzykowa jest punktem wyjscia dla wszelkiej wyktadni prawa i zakre§la jej granice w ramach
mozliwego sensu stéw 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, przyznaé nalezy pierwszenstwo zasadzie wyktadni gramatycznej
(jgzykowej), ograniczajac dyrektywy odstepstwa od jezykowego sensu interpretowanego
przepisu do przestanek klasycznych: gdy wyktadnia jezykowa prowadzi do rozstrzygnigcia
absurdalnego, niedorzecznego, gdy godzi w cel instytucji prawnej, gdy pomija oczywisty blad
legislacyjny oraz gdy prowadzi do sprzecznmoéci z fundamentalnymi wartodciami
konstytucyjnymi. Na pierwszehstwo wykladni jezykowej wskazat NSA réwniez
w przywotanym przez Wnioskodawce wyroku z dnia 13.11.2012 r. (sygn. akt II FSK 647/11)
stwierdzajac jednoznacznie, iz na gruncie prawa podatkowego wykladnia jezykowa jest nie
tylko punktem wyjScia dla wszelkiej wykladni, lecz takze zakre§la jej granice w ramach
mozliwego sensu stow zawartych w tekscie prawnym.



Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej interpretacji podkre§li¢ nalezy, ze wykladnia
gramatyczna art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie pozostawia
watpliwosci, jak nalezy liczy¢ utamek stanowiacy podstawe obliczania udziatu w powierzchni
czescl wspdlnych 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 odnie$é do
powierzchni uzytkowej czeSci wspdlnych budynku, w ktérym wyodrebniono lokal (lokale)
oraz do powierzchni gruntu (powierzchni wszystkich dziatek ewidencyjnych objgtych
okreslong ksigga wieczysts).

Odnoszac dokonane ustalenia do zdarzenia przysziego opisanego we wniosku o wydanie

interpretacji indywidualnej 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 sie wvylacznie do powierzchni uzytkowej budynku, w ktérvm
wyodrebniono lokal (lokale) ~ nie za$, jak chce Wnioskodawca, do powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkéw posadowionych na danej dzialce ewidencyjnej (dziatkach
ewidencyjnych) stanowiacych jedng nieruchomoéé na gruncie przepisOw prawa cywilnego.

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

stanowiska Wnioskodawcy o mozliwo$ci zastosowania w tym zakresie rozwiaza przyjgtych

w tresci art. 3 ust. 5 ustawy o whasnos$ci lokali.

W ramach opisanego we wniosku zdarzenia przysziego, powierzchnia uzytkowa pozostatych

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

wspdtwiasnogcei, winna zosta¢ opodatkowana na zasadach okreslonych w art. 3 ust. 4 ustawy

0 podatkach i optatach lokalnych.

Na gruncie przedstawionego zdarzenia przyszlego, okreSlone w powyzszy sposéb zasady

ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda réwniez zastosowanie

w przypadku, gdy wlasno$¢ jednego z odrebnych lokali lub utamkowa czes¢ prawa wiasnosci

jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce).

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

1) w przypadku, gdy na nieruchomos$ci ujawnionej w jednej ksiedze wieczystej, skiadajacej
si¢ z jednej lub kilku dziatek ewidencyjnych, gdzie na jednej z nich posadowiony jest
jeden lub kilka budynkéw i w przynajmniej w jednym z tych budynkéw ustanowiona
zostanie odrebna wiasno§é co najmmniej dwoch lokali, to podatek od nieruchomos$ci od
czgSci budynkéw stanowiacych wspdtwlasnosé (czeSci wspdlnych) oraz od gruntu
powinien zosta¢ ustalony wedhug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich
lokali stanowiacych odrebna nieruchomo$é (bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy)
pozostawaé bedzie do powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrebniono lokale,
a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych -
podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ laczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wlasnoscia Wnioskodawcy oraz
udziat w czesciach wspolnych budynku, w ktérym wyodrgbniono lokale i w powierzchni
gruntu obliczony przy zastosowaniu pOwyzszej proporcji,

2) powierzchnia uzytkowa pozostatych budynkéw (w ktdrych nie dokonano wyodrebnienia
lokali) winna zosta¢ opodatkowana podatkiem od nieruchomosci na zasadach okreslonych
w art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych,

3) powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomo$ci znajda
rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego z odrgbnych lokali lub
utamkowa cze§¢ prawa wiasnosci jednego z odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na
podmiot trzeci (Nabywcg).




(

-

POUCZENIE

Na niniejsza interpretacjg stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi z powodu jej
niezgodno$ci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie, po uprzednim wezwaniu na pi§mie organu, ktéry wydat interpretacje, w terminie
14 dni od dnia w ktorym skarzacy dowiedzial sig lub mogt sig¢ dowiedzie¢ o jej wydaniu - do
usuniecia naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postepowaniu przed sadami administracyjnymi — tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 270 ze
zm.). Skarge do WSA wnosi si¢ w terminie 30 dni od dnia doreczenia odpowiedzi organu na
wezwanie do usuniecia naruszenia prawa, a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie,
w terminie 60 dni od dnia wniesienia tego wezwania (art. 53 § 2 ww. ustawy). Skargg wnosi
sig za podrednictwem organu, ktérego dziatanie lub bezczynno$¢ sa przedmiotem skargi (art.
54 § 1 ww. ustawy).




E. Zakres wniosku
E.1. Przedmiot wniosku

Rodzaj: zdarzenie przyszie
— Liezhar2

E.2. Rodzaj sprawy

Podatek od nieruchomosci

E.3. Wskazanie przepiséw prawa podatkowego bedgcych przedmiotem interpretacji indywiduaine;.

Art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach | oplatach lokalnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2010

e
r. Nr 95, poz. 613 z p6zn. zm.; dalej: ustawa o POL.).

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

Kwota oplaty: 80 PLN

Sposab uiszczenia optaty: na rachunek bankowy

Kserokopia dowodu uiszczenia oplaty: dotaczona do wniosku

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

Nr rachunku do zwrotu:
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G. Wyczerpujgce przedstawienie zaistniatego stanu faktycznego, zdarzenia przysztego i pytania

Opis zdarzenia przysziego

J
(dalej: Wn#oskodawca) jest

uzytkownikiem wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych polozonych na obszarze| tutejszej gminy,
skiadajgcych sie z jednej dziatki ewidencyjnej ujetej w odpowiedniej (jednej) ksigdze wieczystej
prowadzonej dla kazdej nieruchomosci gruntowej. Wnioskodawca rozwaza poiqczen'e nieruchomosci
gruntowych w jednej ksiedze wieczyste]. Na jednej nieruchomosci gruntowej Wnioskodawcy posadowione

sg budynki, ktérych Whnioskodawea jest wiascicielern.

Whnioskodawea rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci dwéch (lub wigeej) lokali w co najmniej jednym
budynku bedgcym wiasnoscia Wnioskodawcy (z tym ze nie jest wykluczone ustanowienie odrebnej

wiasnosci lokali w kilku lub nawet we wszystkich budynkach Wnioskodawcy).

Jednoczesnie Wnioskodawca rozwaza przeniesienie ulamkowej czeéci prawa wiasndsci jednego (lub
wigcej) z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (dalej: Nabywca). W wyniku tych dziatan, zaroéwno
Whioskodawca jak réwniez Nabywca stang sie wiascicielami jednego (lub wigcej) jodrgbnych lokali
i jednoczes$nie wspotwiascicielami w odpowiednich czesciach utamkowych powierzchni wspdinych budynku
znajdujacego sie na nieruchomosci gruntowej oraz wspdtuzytkownikami wieczystymi|w odpowiednich

czesciach ulamkowych powierzchni gruntu.

Pytanie przyporzadkowane do zdarzenia przysziego:

W kontekscie przedstawionego zdarzenia przysziego, Whnioskodawca zwraca sig; z nastepujacymi

pytaniami:

1.

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

1.

Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci ujawnionej w jednej ksiedze wieczystej| skiadajgcej sie z
jednej lub kilku dziatek ewidencyjnych, gdzie na jednej z nich posadowiony jest jeden lub kilka
budynkéw, w co najmniej niekiorych z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wlasnosé co
najmniej dwoch lokali, to podatek od nieruchomosci od czesci budynkdw stanowigeych
wspotwiasnosé (czesci wspdlnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji, w
jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych odrebne nieruchomoséci (bgdace wiasnoscig
Whioskodawey) pozostawac bedzie do catkowite] powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw, a
w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o POL ~ podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powinna stanowi€ fgczna powierzchnia uzytkowa wyodrebnionych lokali bedgcych
wiasnoscig Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdlnych budynkéw i w powierzchni gruntu
obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?

Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdg
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnoéé jednego z odrebnych lokali iub( utamkowa czesé
prawa wiasnosci jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce)?

Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci ujawnionej w jednej ksiedze
wieczystej, skiadajgcej sie z jednej lub kilku dzialek ewidencyjnych, gdzie na jednej z nich
posadowionych jest jeden lub kilka budynkéw iw przynajmniej jednym z| tych budynkow
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czesci budynkéw stanowigeych wspdlwiasnosé (czesci wspoinych) oraz od gruntu powinien zostac
ustzlony wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebng
nieuchomos$¢ (bedgcych wiasnoscig Wnioskodawcy, ofgcznej powierzchni uzytkowej (A))
pozpstawaé bedzie do calkowitej powierzchni uzytkowe] wszystkich budynkéw (B), aw
konﬁekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o POL — podstawe opodatkowania w podatku od
nietuchomosci powinna stanowi¢ taczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedgeych
wiasnoscig Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych budynkdw i w powierzchni gruntu (o
powierzchni C) obliczona przy zastosowaniu powyzszej proporcji.

usinoinna zostanie odrebna wiasnosé co najmniej dwoch lokali, to podatek od nieruchomosci od

Zgadnie z w/w oznaczeniami, podstawe opodatkowania budynkow nalezy ustalic wg wzoru: A+(B-
A)XA/B, a gruntow wg wzoru A/BxC.

2. W bcenie Whnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
niefchomoéci zZnajdg roéwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnosé jednego z odrebnych
lokali lub utamkowa czesé prawa wiasnosci jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na
podmiot trzeci (Nabywce).

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy

AD. 1.

1.1 Podstawa opodatkowania

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o POL obowigzkow! podatkowemu w podatku od nieruchomosci (dalej:

- PON) -podiegaja -pedatnicy bedacy wihascicielami- - nieruchomosci Jezeli nieruchomos$é stanewi

wspdtwiasnose dwoch lub wiecej podatnikéw, wowezas ~ na podstawie art. 3 ust. 4 ustawy o POL -
obowigzek |podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspéiwtascicielach. Podstawe opodatkowania dla
gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dia budynkdw - powierzchnia uzytkowa.

Tym samyin, osoba prawna bedaca wyigcznym wilascicielem nieruchomosei dla potrzeb opodatkowania
PON winna wykaza¢ jako podstawg opodatkowania catg powierzchnie tej nieruchomosci. Natomiast
w przypadku wspoiwiasnosci, wspoiwiasciciele zobowigzani sg igcznie do uiszczenia podatku
i odpowiedzialni za zobowigzanie w PON od czesci wspdinych na zasadach odpowiedzialnoéci solidarnej,
niezaleznie od posiadanego udziatu we wspéohwiasnosci.

Powyzsza reguia opodatkowania wspotwtasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy ustanowiona
jest odrebna wiasnosé lokali. Wowczas nie stosuje sig art. 3 ust. 4 ustawy o POL, bowiem w takiej sytuacii
przepis ter} wyraznie odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5 tej ustawy, stanowigcej lex specialis
wzgledem fart. 3 ust. 4 ustawy o POL. Przepis ten reguiuje sposob opodatkowania PON powierzchni
budynku oraz gruntu stanowigcych wspoiwlasno$é (czesci wspolne)’, w sytuacji gdy wyodrebniono
wlasnosé |lokali. Jednoczesnie, przytoczona regulacja prawna, ustalajac zasady opodatkowania
nieruchomosci wspdlnej, nie modyfikuje zasad opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania
nadal stanowi ich powierzchnia uzytkowa.

ustalenia swojego udziatu w powierzchniach wspéinych powinien odnieséé powierzchnie uzytkowg lokalu

Z tresci art. 3 ust. § ustawy o POL jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) celem
(lub lokalijL,V ktérego jest wilasciciclem, do powierzchni uzytkowej caiego budynku. Tak ustalony

" Ustawa o Wwiasnosci lokali tg czes¢ budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscig wspéing”.

Strona 429




wspotczynnik wiasciciel lokalu (lub lokall) powinien nastepnie odniesé do powierzchni wspdinych

i zadeklarowac jako podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci.

Sposéb obliczania udziatu w powierzchniach wspéinych meruchomoscu zgodnie z brzmlgmem art. 3ust. 5

ustawy o POL mozna przedstawi¢ ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrebnionego
lokalu (lokali)
x Powierzchnia czgsci
wspolnej
Catkowita powierzchnia budynku

czes$ci wspolnej

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 ustawy o POL zgodna jest z poglgdami prezentowanym
prawa podatkowego. Przyktadowo, prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu® do tego przepisu

= Podstawa opodatkowania

przez doktryne
, iz:

~Wyodrebnienie wiasnosci lokali w budynku skutkuje tym, Ze podatek od czesci tego \budynku i gruntu
stanowigcego wspoiwfasnodé nalezy ustalac na takich zasadach, ze odncsi sie powierzehnie uzytkows
lokalu do powierzchni uzytkowej cafego budynku i tak ustalong proporcje stosuje do powierzchni wspolnych

czescj budynku i gruntu.

Na przykiad 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 grunty

i do powierzchni

czesci budynku stanowigcych wspotwlasnosé (suszarnia, strych, piwnica). Wiasciciel lokalu powinien wiec
otrzymac decyzje z wyliczonym podatkiem od 100 m2 lokalu, 1/10 powierzchni gruntu, {1/10 powierzchni
strychu itp. Osoba prawna bedgca wiascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaral.-zcy'i wyliczyé ww.

proporcje i na ich podstawie kwote pfaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkresiic, iz skoro ustawodawca wprowadzit do ustawy o POL przepis szczegolny

(lex specialis), tj. art. 3 ust. 5, w ktorym zawar inng zasade obliczania podsta

opodatkowania

w odniesieniu do powierzchni wspolnej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4 (lex generali), Logiczne jest, ze

uczynit fo celem uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposéb odm
zasadg lex specialis derogat legi generali tj, norma prawna szczegélowa wylgcza st
prawnej ogoéinej).

enny (zgodnie z
osowanie normy

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sadéw administracyjnych, ktdre
jest w odniesieniu do przedstawianej sytuacji jednolite. Dla przykiadu mozna wskazaé¢ na wyrok

Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn. Il FSK 647/11
podtrzymat dotychczas dominujace stanowisko i wskazat, m.in., iz:

), w ktérym sad

o) art. 3 ust 4 up.ol stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspétwiasnosci (

+/spélposiadania)

nieruchomo$ci lub obiektu budowlanego, wyraZnie jednak wskazujgc in fine na zastrzef,enie ust. 5 ww.

arlykutu. Prawidiowo wiec wywiddl Sad wojewddzki, Zze nie moze by¢ mowy o wspbistoso

przedmiotowego stanu fakiycznego ustepéw 4 i 5 art. 3 u.p.o.l, jak tego chce organ (...),

przepis _stanowi lex specialis _wzgledem pierwszego z wymienionych [zaznaczenie

aniu na gruncie

qdyz ten drugi
Whioskodawey]

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z § 23 ust. 3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Ni 100, poz. 908),
Jezeli od ktéregos z elementéw przepisu szczegbiowego przewiduje sie wyjatki lub kt6ry$ z elementéw tego

przepisu wymaga uscislenia, przepis formutujgcy wyjatki lub uscislenia zamieszcza sie
danym przepisie szczegdlowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 u.p.o.
ustanawiajgcy wyjgtek (ust. 5) nastepuje bezpasrednio:po przepisie okre$lajacym zasade

bezposrednio po
., gdzie przepis
w odniesieniu do

opodatkowania nieruchomosci lub obiekiéw budowlanych wspéinych (ust 4). Dodatkawo ten ostatnio

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

)12
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wskazany /.J
Oczywiste |

rzepis wyraznie odsyla do przepisu stanowigcego wyjgtek, jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l.
ost bowiem, Ze zwrot "z zastrzezeniem ust. 5", kibrym operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l., nalezy

interpretowac jako odesfanie (zob. G. Wierczynski, Redagowanie i ogfaszanie aktéw normatywnych.

Komentarz,
tresci konc

Lex nr 55404). Zatem we wskazanym zakresie organ argumeniuje w istocie w oderwaniu o
owej czeSci przepisu art. 3 ust 4 u.p.ol, awzwigzku z tym z pominieciem dyrektywy

interpretacyjnej lex specialis derogat legi generali.”

Wezesniej, Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia 2 lutego 2009
r., sygn. It SA/Wa 2535/08, w ktorym jednoznacznie przedstawit metode liczenia utamka opisanego w art.
3 ust. 5 ustawy o POL. WSA wskazat, iz:

.2 cylowanego przepisu wynika zatem w sposéb jednoznaczny, iz w mianowniku utamka, wedfug ktorego
wylicza sie w ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l. cigzgcy na wiascicielach lokali obowigzek podatkowy uwzglednia
sie ,powierzchnie uzytkowg cafego budynku’.

1.2 KwestiI prawne

1.2.1 Odrebna wlasnosé lokalu

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

1994 roku © wiasnoséci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm. — dalej: Uwl).

Zgodnie z
zespbt izb

rt. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg

zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych — moze stanowi¢ odrebng nieruchomos¢ (odrebny przedmiot

wiasnosci).
czynnosci |

1 Uwi).

Art. 10 Uw

QOdrebng wiasnosc -lokali- mozna. ustanowi¢. ha podstawie umowy, a takZe jednostronnej
brawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sgdu znoszgcego wspdlwtasnosc (art. 7 ust.

A _jednoznacznie potwierdza mozliwosé ustanawiania odrebnej wiasnosci dia poszczegdinych

lokali przez

JArt. 10 Y
Jjednostron

wiadciciela nieruchomosci:
Vkasciciel nieruchomosci moze ustanawia¢ odrebng wiasno$¢ Jokali dla siebie, na mocy
hej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu

odrebnej wlasnosci w drodze umowy.”

Jednocze$
~Wedlug je

hie, jak wyjasnia dr hab. A. Doliwa w komentarzu do tego przepisu®
dnoznacznego sformufowania przepisu art. 10 (i innych zawartych w ustawie, np. art. 3 ust. 1,

art. 4), odrebng wiasno§é lokalu ustanowi¢ moze w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej tylko
wiasc:clel nieruchomosci wyjsciowej (bedzie to zatem mbgt uczyni¢ wiadciciel gruntu, a takze

Stanowisk
ustawy o W
~WWiascicie

akcie notalialnym lub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal. (....) Dotychczasowy wlasciciel

dynku jako jego czesci sktadowej staje sig whascicielem lokali znajdujgecych sie w tym budynku, a

gruntu i bu

runtu bedacy wiascicielem budynku znajdujgcego sie na tym gruncie; zob. art.
. 235 KC). Uprawnienie to nie przystuguje dzierzawcy, najemcy, uzytkownikowi itp.,,

b to znajduje potwierdzenie réwniez w dokirynie. Przykitadowo, D. Kurek w komentarzu do
iasnosci lokali*, stwierdza, ze:

nieruchomosci moze wyodrebni¢ jednostronnym oswiadczeniem wszystkie lokale w jednym

3 A. Doliwa)
E:.H.Beck
D. Kurek,

Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wyd. 4, Warszawa 2012,

Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz. [w:] Prawo budowlane i nieruchomoéci, Warszawa 2013, C.H.Beck
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przestaje byé wiascicielem gruntu, ktérego jest od tego momentu wspbiwiascicielem, pr:
udziaty nalezg do niego, a pomimo to wspébiwiasnosé nie ustaje, co wydaje si¢ sytuacjg
Obecnie fednak docenia sie praktyczng doniosfos¢ tej instytucji, utatwiajgcej obrét il
pewnosci oraz bezpieczeristwu.”

Wihascicielowi wyodrebnionego Iokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem
okreslony udziat w nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art. 3 ust. 2

wspding stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie siuzg wylgcznie do
lokali.

Podsumowuijac, lokal stanowigcy odrebng wiasnosgé, to nieruchomosé skiadajgcea sie z:
(i) wiasnosci samego lokalu (ewentuainie z pomieszczeniami-przynaleznymi), oraz
(i)

lub budynkéw, czyli udziatu w nieruchomosci wspoéinej.

1.2.2 Kilka budynkéw na jednej nieruchomosci gruntowej (KW)

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nleruchomoéé z ktorej wyodrebnia sie wiasnos¢ lo
zabudowany kilkoma budynkaml, i

facznej powierzchni uzytkowej wszEtklch lokali (we wszystkich budynkach znajdujgcyc

nieruchomosci) wraz z pomieszezeniami do nich przynaleznymi.

Powyzszy przepis - oprocz reguty dotyczacej obliczania udziatdw w nieruchomosci wspol
wchodzi wieksza liczba budynkéw - okresla wprost mozliwosé wyodrebniania
nieruchomosciach, w skiad ktorych wchodzi wiele budynkéw. Zatem kazdy wiascicie
nieruchomosci bedzie rowniez wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosci wspdélinej
z gruntu zabudowanego wieloma budynkami i z czesci wspolnych wszystkich budynkéw
gruncie®.

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

zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka buder

wiasnosc lokali zostanie wyodrebniona przez Whioskodawce tylko w jednym budynku.

Woéwczas dla ustalenia udziatu Wnioskodawcy w nieruchomosci wspolne] powier
wyodrebnionego lokalu (lub lokali) nalezy odnies¢ do powierzchni uzytkowej wsz
znajdujgcych sie na nieruchomosci, a nie jedynie do powierzchni uzytkowej tego j
w ktérym wyodrebniono wiasnosé lokalu (lub lokali), podobnie jak na gruncie art. 3 ust. §
udziatu wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspoélnej bierze sie pod
powierzchni  wyodrebnionego lokalu do  powierzchni  wszystkich  lokali

i niewyodrebnionych) we wszystkich budynkach znajdujacych sie na tej samej nieruchomd

Nie mozna ponadto nie zauwazy¢, ze w przypadku, gdyby powierzchnie uzytkowa lokalu
nie do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sie na tej samej nieru
do powierzchni uzytkowej danego budynku, w ktérym wyodrgbniono wlasnosé lokali, m
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do sytuacji,
podatkoweg

ktorych nie datoby sie pogodzic z podstawowymi zasadami obowigzujacego w Polsce systemu
B, w szczegdlnosci zasady jednokrotnego opodatkowania.

Jako przykiad mozna wskaza¢ sytuacjie, w kidrej na nieruchomosci znajdujg sie dwa budynki, kazdy

© powierzch
o powierzch

ni uzytkowej 1.000 m% a w kazdym z tych budynkoéw zostaty wyodrebnione dwa lokale,
hi 100 m? oraz 800 m? W takiej sytuacji, gdyby udziat w nieruchomosci wspéinej ustala¢

jedynie poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej danego wyodrebnionego lokalu do powierzchni

uzytkowe;j t

ko budynku, w kidrym lokal ten zostat wyodrebniony, udziat w nieruchomosci wspéinej:

- wiadciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m? w budynku 1 wyniéstby 1/10,
- wiagciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m* w budynku 1 wynidstby 8/10,

- wiha

2
ciciela lokalu o powierzehni uzytkowej 100 m? w budynku 2 wynidstby 1/10,
2

- wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m*“ w budynku 2 wyniéstby 8/10.
Z powyzszego zatem wynika, ze {gczna warto$§¢ udziatdow w nieruchomosci wspdinej (dia celéw podatku

od nierucho

mosci) wdascicieli poszczegolnych lokali wyniostaby 18/10, co prowadziloby efekiywnie

do podwdjnege opodatkowania tej samej powierzchni nieruchomosci wspdinej.

Z powyzszy
celéw podat
wyodrebnio

ch wzgledéw nie moze zatem ulega¢ watpliwosci, ze udziat w nieruchomosci wspéinej dia
ku od nieruchomaosci powinien by¢ ustalany poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej lokalu
nego do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujgcych sie na tej samej

nieruchomogci. Dotyczy to zaréwno sytuacji, w ktére] na nieruchomosci znajduje sie wiecej niz jeden
budynek i w kazdym badz niektérych z tych budynkéw wyodrebniono wiasnosé lokali, jak i sytuacji, gdy na
nieruchomosci znajduje sie wiecej niz jeden budynek, za$ wiasnosé lokali wyodrebniono tylko w jednym
z budynkdéw. Redakcja art. 3 ust, 5 ustawy o POL nie réznicuje bowiem w Zaden sposéb zasad
opodatkowania w zaleznosci od tego, w ilu budynkach doszlo do wyodrebnienia wiasnosci lokali.

Redoke

Reasumujgge, w przypadku, gdy na nieruchomosci objetej jedng ksiegg wieczysty posadowionych jest kilka
budynkéw ilw jednym z tych budynkow ustanowiona zostanie odrebna wtasno$é co najmniej dwodch lokali,
to podstawa opodatkowania PON powinna zostaé ustalona wedtug wzorow:

A+(B-A)xA/B ~ dla budynkow

A/BxC - dlg gruntu,

gdzie:

A - faczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali (we wszystkich budynkach), kitoérych wiasno$¢ zostata
wyodrebniona _

B - fgczna powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkéw

C - powierzchnia gruntu.

AD. 2.

W oceniel Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku
od nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnosé lub jej utamkowa czesc
jednego luﬁ kilku z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce).

Norma prawna okreslona w art. 3 ust. 5 ustawy o POL aktualizuje si¢ w momencie wyodrebnienia lokali
w danym budynku. Bez znaczenia dla obliczania PON od powierzchni wspoéinej pozostaje fakt, ze jeden
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ztych lokali, lub ulamkowa jego cze$¢, zostanie sprzedany (lub w inny sposéb 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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