PREZYDENT OLSZTYNA
URZAD MIASTA OLSZTYNA

PL.310.2.2015 ‘ Olsztyn, 07.07.2015 1.

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Jod e . s

Prezydent Olsztyna dzialajac na podstawie art. 14 § 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jedn. Dz. U, z 2015 r,,  poz.. 613)
w zwigzku z art. 3 ust. 4 i 5 ustawy z dinia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach
lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 1., poz. 849 ze zm.)

I

uznaje za mepraw1dlowe stanowisko . ©.  rzaprezentowane we wniosku z dnia

16 kwietnia 2015 r. o wydanie mdymdualne] interpretacji. przepiséw prawa

podatkowego_polega;qce na tym, ze:

1. W przypadka, gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkéw
i w jednym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wlasnoéé (dwéch lub
wigcej) lokali, spelniajacych wymég samodzielnosci w rozumieniu ustawy o wlasnosci
lokali, 2 po wyodrebnieniu tych lokali, w budynku nie zostana adne inne lokale,
a wszystkie pozostale powierzchnie beda we wspélwlasnosei nieruchomesci wspélnej,
to podatek od nieruchomosci od czesci budynku stanowiacego wspolwlasnos$¢ (czesci
wspélnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebng nieruchomosé
(bedacych wlasnoscia Wnioskodawey), pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynkoéw, a w konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i
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oplatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomesci powinna
stanowié laczna powierzehnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wlasnoscia
Whioskodawcy oraz udzial w czesciach wspélnych budynkéw i w powierzchni gruntu
obliczony przy zastosowanin powyzszej proporcji.

2. W przypadku, :gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkéw
i w kazdym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wlasno$¢ (jednego iub
wigcej) lokali, spelniajagcych wymég samodzielnesci w rozumieniu ustawy ¢ wiasnosci
lokali, a po wyodrgbnienin tych lokali, w budynkach nie zostana zadne inne iokale,
a wszystkie pozostale powierzchnie beda we wspélwlasnosci nierachomosci wspélnej,
to podatek od nieruchomosci od czesci budynku stanowiacego wspéiwtasnosé (czesci
wspolnych) oraz od gruntu powinien zostaé ustalony wedlug proporcji w jakiej
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowiacych odrebna mnieruchomosé
(bedace wlasnoscia Wnioskodawcy) pozostawaé bedzie do calkowitej powierzchni
uzytkowej budynkéw, a w kensekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych — podstawe opedatkewamia w podatku od nieruchomosci
powinna stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebunionych bedacych
wlasnoScia Wnioskodawcy oraz udzial w czeSciach wspélnych budynkéw
i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzZszej proporcji.

3. Powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajda réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlaspesé Jednego z odrebnych lokali
lub w jednym z lokali zostanie przemiesiony udzial w meruchomoscl na podmiot
trzeci (Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od czesci wspdlnych oraz
lokali stanowigcych wspélwlasnosé cigzy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

UZASADNIENIE

W dniu 20 kwietnia 2015 1. do organu podatkowego wplynat wniosek = .-
reprezentowaneJ przez o wydanie indywidualne;j- mterpremcjl
przepiséw prawa podatkowego w zakresie zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 styczmia
1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 849 ze zm. — dalej
up.o.l)

W piSmie przedstamono nastepujace zdarzenia przyszie:

Spotka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej zabudowanej
polozonej na obszarze gminy. Przedmiotowa nieruchomo$é sklada si¢ z - dzialek
ewidencyjnych ujetych w jednej ksigdze wieczystej. Na nieruchomosci posadowionych jest
wiele budynkdw. :

Spotka rozwaza ustanowienie odrebnej wlasnosci (dwéch ilub wiecej) lokali,
W co najmniej jednym budynkun posadowionym na tej nieruchomoéci; spetniajacych wymog
samodzielnoéci w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.
Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej uw.l). Po wyodrgbnieniu tych lokali,
w budynkach nie zostanac zadne inne lokale, a wszystkie pozostale powierzchnie beda we
wspdtwlasnosci memchomosc1 wspllne;j.

Spotka rozwaza rowniez ewentualne przeniesienie lokalu lub wlamkowej czeSci prawa
wilasnosci jednego aﬁ@lchej) z tych lokali na rzecz podmiotu irzeciego (Nabywca).



W  wyniku tych dzialah, Wnioskodawca oraz  Nabywca  staliby sig
Z mocy prawa wiascicielem (wspoiwlascicielem) dwoch (lub wigcej) odrebnych lokali i/lub
jednoczeénie wspltwlascicielem w odpowiednich czeSciach utamkowych powierzchni
wspolnych budynkoéw znajdujacych si¢ na tej nieruchomosci oraz nzytkownikiem wieczystym
powierzchni gruntu.

W odniesieniu do tak przedstawionych zdarzen przyszlych sformulowane zostaty pytania:

1)

2

3)

Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkow i w jednym
z tych budynkow ustanowiona zostanie odrebna wlasnosé (dwoch lub wiecej) lokali,
spelniajqcych wymég samodzielnosci w rozumieniu u.w.1., a po wyodrebnieniu tych lokali,
w budynkach nie zostanq zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie bedq we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, to podatek od nieruchomosci od czesci
budynkéw stanowiqcych wspétwlasno$é (czesci wspolnych) oraz od gruntu powinien
zostaé ustalony wediug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych
odrebre nieruchomosci (bedace wiasnoSciq Whnioskodawcy) pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
u.p.o.l. — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ lqczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebniornych bedgcych wlasnosciq Wrioskodawcy oraz
udzial w czeSciach wspélnych budynkow i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporcji?

Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkéw i w kazdym
z tych budynkdéw ustanowiona zostanie odrebna wilasnosé (jednego Iub wiecej) lokali,
spetniajacych wymog samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali,
w budynkach nie zostanq zadne inne lokale, a wszystkie pozostale powierzchnie bedg we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej, to podatek od nieruchomosci od czesci
budynkow stanowigqcych wspéiwlasnosé (czesci wspolnych) oraz od gruntu powinien
zostaé ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowiqcych
odrebne nieruchomosci (bedgce wiasnoscia Wrioskodawcy) pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
u.p.o.l. — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowié laczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wiasnosciq Wnioskodawcy oraz
udzial w czeSciach wspolnych budynkéw i w powierzchni grumtu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporcji?

Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajdq réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wilasnosé jednego =z odrebnych lokali lub
w jednym z lokali zostanie przemiesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci
(Nabywce)?

Przedstawiajac wlasne stanowisko w sprawie Wnioskodawca wskazat, iz w jego ocenie:

1.

W przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkéw i w jednym
z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasno$é (dwoch lub wiecej) lokali,
spetiajacych wymodg samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych
lokali, w budynku nie zostana zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie beda
we wspolwlasnosei nieruchomo$ci wspolnej, to podatek od nieruchomosci od czesei
budynku stanowiacego wspotwiasnosé (czesci wspodlnych) oraz od gruntu powinien zostaé
ustalony wedhug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali
stanowiacych odrgbna nieruchomo$¢ (bgdacych wilasnoscia Wnioskodawcy), pozostawaé
bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkow, a w konsekwencji - zgodnie z art.
3 ust. 5 u.p.o.l. - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowié
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Yaczna powierzchnia uZzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wlasnoscia
Whioskodawcy oraz udzial w czedciach wspolnych budynkéw i w powierzchni gruntu
obliczony przy zastosowaniu pOwyzszej proporcji.

2. W przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkéw i w kazdym
z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wiasno$é (jednego lub wiecej) lokali,
spelniajacych wymdg samodzielnodci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrgbnieniu tych
lokali, w budynkach nie zostana Zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie
beda we wspotwiasnosci nieruchomosci wsp6lnej, to podatek od nieruchomosci od czesci
budynku stanowigcego wspotwlasnosé (czgsci wspodlnych) oraz od gruntu powinien zostaé
ustalony wedlug proporcji w jakie) powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali
stanowiacych odrebng nieruchomos¢ (bedace wiasnosScia Wnioskodawcy) pozostawaé
bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie
z art. 3 ust. 5 up.o.l. — podstawg opodatkowania w podatku od nieruchomos$ci powinna
stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wilasnoscia
Whioskodawcy oraz udzial w czesciach wspdlnych budynkéw 1 w powierzchni gruntu
obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.

3. Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$¢ jednego z odrebnych lokali lub
w jednym z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomoéci na podmiot trzeci
(Nabywcg), przy czym w takim przypadku podatek od cze$ci wspolnych oraz lokali
stanowiacych wspoiwlasnos¢ ciazy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

Uzasadniajac wlasne stanowisko w sprawie Wnioskodawca wskazal na ogdlna zasade
opodatkowania podatkiem od nieruchomo$ci przedmiotéw (nieruchomos$ci) stanowiacych
wspOtwlasnose, zawarta w art. 3 ust. 4 u.p.o.l. Zgodnie z przywolanym przepisem, jezeli
nieruchomos$¢ lub obiekt budowlany stanowi wspotwiasnoé¢ lub znajduje si¢ w posiadaniu
dwoch lub wiecej podmiotéw, to stanowi odrgbny przedmiot opodatkowania, a obowiazek
podatkowy od nieruchomo$ci lub obiektu budowlanego ciazy solidarnie na wszystkich
wspotwiascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust. 5.

Powyzsza regula opodatkowania wspdiwlasnosct ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrgbna wiasno§¢ lokali. Wowczas zastosowanie mie¢ bedzie art. 3 ust. 5
u.p.o.l. bedacy przepisem lex specjalis wzgledem art. 3 ust. 4 przywolanej ustawy.

Z tredci art. 3 ust. 5 u.p.o.l. pelmomocnik Spétki wywodzi, ze wlasdciciel wyodrgbnionego
lokalu (lokali) celem ustalenia swojego udzialu w powierzchniach wspolnych powinien
odnieé¢ powierzchnig uzytkowa lokalu (lub lokali), ktdrego jest wiascicielem, do powierzchni
uzytkowej calego budynku (budynkdéw). Tak ustalony wspdiczynnik wiasciciel lokalu (lub
lokali) powinien nastgpnie odnie$¢ do powierzchni wspdlnych i zadeklarowac jako podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci.

Na poparcie swego stanowiska, Wnioskodawca przywotal wyrok NSA z dnia 13.11.2012
r. (sygn. akt II FSK 647/11) wskazujacy na zakaz wspéistosowania ust. 4 1 5 art. 3 u.p.o.l. na
gruncie stanu faktycznego rozpatrywanej przez Sad sprawy. Odwolano sig rowniez do
wyrokow sadéw administracyjnych, ktére przedstawily metode liczenia ulamka opisanego
w art. 3 ust. 5 u.p.o.l.: WSA w Warszawie z dnia 2.02.2009 r. (sygn. akt IIT SA/Wa 2535/08),
WSA w Olsztynie z dnia 28.08.2014 r. (sygn. akt I SA/Ol 488/14), WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 19.02.2015 r. (sygn. akt I SA/Go 4/15).

Nastepnie wnioskodawca przedstawil kwestie ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali na
gruncie przepisOw prawa cywilnego, w tym ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 200 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej u.w.L). Odwolujac sie do
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tresci art. 3 u.w.l. wskazano, iz przepis ten normuje powstanie prawa zwigzanego z prawem
wlasnosci lokalu. Zgodnie bowiem 2z brzmieniem przywolanego przepisu, w razie
wyodrebnienia wiasnosci lokali wiascicielowi lokalu przyshiguje udzial w nieruchomosci
wspOlnej jako prawo zwiazane z wilasnodcia lokali. Nie mozna 2zadaC zniesienia
wspotwiasnosci nierachomosci wsp6lnej, dopdki trwa odrebna wiasnos¢ lokali. Odwohujac
sie do stanowiska doktryny (por. D. Kurek, Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz. red.
Okolski 2014 wyd. 8) wskazano, ze odrebna wlasnos¢ lokalu jest prawem giéwnym, a udziat
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej jest prawem zwiazanym. Prawa te pozostaja ze
soba w $cistym zwigzku tego rodzaju, ze moga byé przedmiotem obrotu tylko lacznie.
Ponadto udzial we wspotwlasnodci nieruchomosci wspdlnej nie moze przystugiwac innej
osobie niz wiadciciel lokalu. .

Wnioskodawca przywotal réwniez tre§¢ art. 10 u.w.l, ktoéry potwierdza mozliwosé
ustanowienia przez wilasciciela nieruchomosci odrgbnej wlasnosci poszezegdinych lokali dia
siebie. Za D. Kurkiem wskazano (por. Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz [w:] Prawo
budowlane i nieruchomosci, warszawa 2013, C.H.Beck), iz ,,wtasciciel nieruchomosci moze
wyodrebnié¢ jednostronnym o$wiadczeniem wszystkie lokale w jednym akcie notarialnym lub
pojedynczo — w jednym akcie wyodrebnié jeden lokal. (...) Dotychczasowy whasciciel grunta
i budynku jako jego czeSci skladowej staje si¢ wilascicielem lokali znajdujacych si¢ w tym
budynku, a przestaje byé wilascicielem gruntu, ktérego jest od tego momentu
wspotwlascicielem, przy czym wszystkie udzialy naleza do niego, a pomimo to
wspolwlasnos¢ nie ustaje, co wydaje sig sytuacja raczej wyjatkowa. Obecnie jednak docenia
sig praktyczna doniostosé tej instytucji, utatwiajacej obrét i sprzyjajacej jego pewnosci oraz
bezpieczenstwu.”

Odwolujac sig¢ do tresci art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych
1 hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.) Wnioskodawca wskazal, ze dla
kazdej nieruchomosci prowadzi sig odrebna ksigge wieczysta co oznacza, Ze jedna ksiega
wieczysta to jedna nieruchomo$¢, bez w wzgledu na to, z ilu dzialek ewidencyjnych sig
sktada i ile budynkow na tych dziatkach sig¢ znajduje.

Reasumujac Wnioskodawca wskazat, iz w jego ocenie, w przypadku gdy na
nieruchomosci znajduje sie kilka budynkéw, a w jednym z tych budynkéw zostanie
wyodrgbniona wiasno$¢ co najmmiej dwoch lokali, to podstawa opodatkowania powimna
zosta¢ ustalona zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 5 w.p.ol Zasady ustalania podstawy
opodatkowania beda identyczne w sytuacji wyodrebnienia lokalu Iub: lokali we wszystkich
budynkach znajdujacych sie na danej nieruchomosci.

Jednocze$nie, w ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy

opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda rowniez zastosowanie w przypadku, gdy
whasno$¢ jednego (lub kilku) z odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci
(Nabywce), tak, ze wlasnos¢ wyodrgbnionych lokali bgdzie nalezala tylko do jedmego
podmiotu. ,
Jednak w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona utamkowa czesé¢ lokaln
(cze$é nieruchomosci) na podmiot trzeci (Nabywcee) to lokal ten stanowi¢ bedzie odrebny
przedmiot opodatkowania i podatek dla tej nieruchomosci powinien byé obliczony
w odrebnej deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomo$ci) obowiazek podatkowy
ciazy solidarnie na wszystkich wspétwiascicielach (Wnioskodawcy 1 Nabywcy) zgodnie z art.
3 ust. 4 u.p.o.l.

Organ podatkowy dokonujac interpretacji zwazyl, co nastepuje:



Na wstgpie wymaga podkreslenia, Ze podane we wniosku zdarzenie przyszle oraz
sformutowane stanowisko Wnioskodawcy bedzie stanowi¢ jedyna podstawe faktyczna
wydanej interpretacji i tym samym wyznaczy granice, w jakich interpretacja bedzie mogla
wywolaé okreslone w ustawie skutki prawne. Jak bowiem wskazat WSA w Krakowie (wyrok
z dnia 14 wrzeénia 2010 r., sygn. akt I SA/Kr 845/10) interpretacja przepisOw prawa
podatkowego to czynno$¢ wiadcza uprawnionego organu, ktéra w odrdznieniu od aktu
administracyjnego nie jest (co do zasady) skierowana wprost na wywotanie skutkéw
prawnych, lecz ocen¢ stanowiska wnioskodawcy badz wskazanie prawidtowego stanowiska,
z uzasadnieniem prawnym, przy uwzglednieniu stanu faktycznego lub zdarzen przysziych
przedstawionych przez zainteresowanego we wnioskn o interpretacjg. Podobnie WSA
w Poznaniu (wyrok z dma 3 marca 2010 r., sygn. akt I SA/Po 78/10) wyjasnil, ze wydanie
interpretacji przez organ podatkowy jest przede wszystkim forma oceny stanowiska
wnioskodawcy, anizeli sama interpretacja przepisOw prawa podatkowego w odniesieniu do
podanego we wniosku stanu faktycznego. W tej perspektywie nie mozna przyjaé, ze
wskazanie przez zainteresowanego przedmiotu swoich watpliwo$ci rodzi obowiazek organu
szczegblowego odniesienia si¢ do nich w uzasadnieniu prawnym. Interpretacja podatkowa ma
bowiem dokonaé oceny stanowiska wnioskodawcey - nie za$ jego watpliwosci, nie ma tez
spetniaé funkcji opinii prawnej wydawanej na potrzeby podatnika przez organ.

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 ze zm. — dalej u.p.o.l.), jezeli nieruchomos¢
lub obiekt budowlany stanowi wspoiwlasnos¢ lub znajduje sie w posiadaniu dwdch lub wigcej
podmiotow, to stanowi odregbny przedmiot opodatkowania, a obowiazek podatkowy od
nieruchomosci lub obiektu budowlanego ciazy solidarnie na wszystkich wspétwiascicielach
lub posiadaczach, z zastrzezemiem ust. 5. Przywotany przepis stanowi o solidarmym
opodatkowaniu nieruchomosci wspdlnych bez wyodrgbnionych wiasnosci lokali.
W konsekwencji zastosowanej regulacji wspoiwlasciciele (wspoiposiadacze) gruntow,
budynkow lub budowli zobowiazani sg do wykazania tych przedmiotéw opodatkowania
w odrebnej deklaracji (informacji) podatkowej i zadeklarowania calego naleznego podatku.
Podobnie organ podatkowy wydajgc decyzje okreslajaca (lub ustalajaca w przypadku osob
fizycznych) wysoko§¢ podatku naleznego od nieruchomosci wspdlnych zobligowany jest do
wydania jednej decyzji dla wszystkich wspotwiascicieli (wspolposiadaczy), wskazania w tej
decyzji jednej, calej kwoty podatku naleznego od przedmiotéw wspolnych oraz dorgczenia
takiej decyzji kazdemu ze wspolwlascicieli (wspoOlposiadaczy). Nastgpstwem takiego stanu
rzeczy jest mozliwosé zadania przez organ podatkowy zaplaty naleznego podatku od kazdego
z wspdiwiaseicieli w catosci.

Nieruchomoéci stanowiace wspdtwilasnosé, w ktérych zostala ustanowiona odrgbna
wlasno$¢ lokali, opodatkowane sa w sposOb szczegbélny. W takim przypadku ma
zastosowanie art. 3 ust. 5 u.p.ol. Zgodnie z nim, jezeli wyodrebniono wiasno$¢ lokali,
obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomo$ci od gruntn oraz czesci budynku
stanowiacych wspotwilasno$é ciazy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym
czeSciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni uzytkowej calego budynku. Przepis ten okreéla zasady opodatkowania dwdch
przedmiotéw opodatkowania, tj. gruntéw zwiazanych z budynkiem, w ktérym wyodrebniono
wlasno§¢ lokali oraz czesci wspdlnych budynku, kidre nie shuza wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali. Oba te przedmioty w zwiazku z wyodrebnieniem wlasnosci lokali stanowia
wspdtwlasnos¢ wiascicieli tych lokali jako tzw. nieruchomo$é wspélna, o ktorej mowa w art.
3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr
80, poz. 903 ze zm. — dalej u.w.l.). Najistotmiejszym nastgpstwem zastosowania art. 3 ust. 5
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ustawy 0 podatkach i opfatach lokalnych w zakresie opodatkowania w/w przedmiotéw
stanowiacych wspotwiasnosé wihadcicieli lokalu, w pordwnaniu z art. 3 ust. 4 tej ustawy, jest
wylaczenie zastosowania zasady solidarnego obowiazku podatkowego przy opodatkowaniu
nieruchomosci stanowiacych wspdtwlasnosé (wspolposiadanie). Wynika to z faktu, iz w art. 3
ust. 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych wskazano, ze zasada w nim zawarta dotyczy
wszystkich nieruchomoéci stanowigcych wspotwlasno$¢ (wspdlposiadanie) z wyraznym
zastrzezeniem okreSlonym w art. 3 ust. 5 tej ustawy. Przepis ten wskazuje, Zze solidarny
obowiazek podatkowy bedzie cigzyt na wspotwiascicielach (wspotposiadaczach) w zakresie
gruntdw 1 czesci wspllnej budynku jedynie w ograniczonym zakresie. Ma on odpowiadaé
czgSciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni uzytkowej catego budynku. Konsekwencja praktycznag zastosowania art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i oplatach lokainych jest fakt, iz poszczegélni wspdtwlasciciele
(wspolposiadacze) nie musza deklarowaé calej kwoty podatku naleznego od catej
powierzchni wspélnych gruntéw i czgsci wspélnej budynku, a jedynie od ich czesci.

Nalezy jednoczesnie zaznaczyé, iz ustawa o podatkach i optatach lokalnych w art. 3
ust. 5 reguluje jedynie zagadnienia zwiazane z opodatkowaniem nieruchomosdci w razie
wyodrebnienia wlasnosci lokali. Zatem skoro ustawodawca przewidzial w art. 7 i 10 ustawy
o wiasnosci lokali, ze wiasciciel nieruchomos$ci moze ustanowi¢ odrebng wiasnosé lokali dla
siebie na mocy jednostronnej czynnosci prawnej, to nalezy przyjaé, ze do tak ustanowionej
odrebnej wlasnosci lokali takze zastosowanie znajduje art. 3 ust. 5 u.p.o.L
Powyzsze stanowisko potwierdzit m.m. WSA w Fodzi wskazujac, iz ,bez znaczenia
w przypadku wyodrebnienia lokali pozostaje fakt, Zze wlascicielem wszystkich
wyodrebnionych lokali, jak i pozostale] czeSci nieruchomo$ci, jest ten sam podmiot.
W konsekwencji, takze w sytuacji, gdy dotychczasowy wiadciciel nieruchomosci pozostaje
wiascicielem wyodrgbnionego przez siebie lokalu, nalezy stosowa¢ wspomniany art. 3 ust. 5
up.ol i zawarty w nim algorytm ustalania zakresu opodatkowania gruntu oraz czesci
budynku stanowiacych wspétwiasnosé (por. wyrok z dnia 30.03.2015 r., sygn. akt I SA/Zd
1399/14).

W tym miejscu nalezy odnies¢ si¢ do tez 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 Kkryteria stosowania réznych dyrektyw wykladni, przyznajac pierwszefstwo
zasadzie wykladni jezykowej i traktujac pozostale zasady wykladni, w tym wykladnie
systemowa i funkcjonalng, a takze historyczng jako subsydiame. Mysl t¢ wyrazono
w uchwale NSA z dnia 20.03.2000 r. (sygn. akt FPS 14/99), stwierdzajacej, ze wykladnia
jezykowa jest punktem wyjscia dla wszelkiej wyktadni prawa i zakresla jej granice w ramach
mozliwego sensu stow zawartych w teksScie prawnym. Mozna zatem przyjaé, jak wskazuje
NSA, Ze na gruncie prawa podatkowego ze wzgledu na jego tetyczny 1 z istoty swojej
ingerencyjny charakter, przyzna¢ nalezy pierwszefstwo zasadzie wykladni gramatycznej
(jezykowej), ograniczajac dyrektywy odstgpstwa od jgzykowego 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 sprzeczmoS§ci 2z fundamentalnymi warto$ciami
konstytucyjnymi. Na pierwszenstwo wykladni jezykowej wskazal NSA rdéwniez
w wyroku z dnia 13.11.2012 r. (sygn. akt II FSK 647/11) stwierdzajac jednoznacznie, 1z na
gruncie prawa podatkowego wykladnia jezykowa jest nie tylko punktem wyjscia dla
wszelkiej wykladni, lecz takze zakre§la jej granice w ramach mozliwego sensu slow
zawartych w tekscie prawnym.
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Jak wskazuja sady administracyjne (por. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 20.05.2015
r., sygn. akt I SA/O1 153/15, wyrok WSA w Lodzi z dnia 09.04.2014 r., sygn. akt I SA/Ld
8/15, wyrok WSA w Gliwicach z dnia 13.05.2015 r., sygn. akt I SA/GI 1454/14), wyktadnia
jezykowa przepisu art. 3 ust. 5 u.p.o.l. jest jasna i nie wymaga siegnigcia do innych rodzajow
wykladni prawa. Przepisy w.p.o). rdéinig si¢ od przepisOw prawa cywilnego, zwlaszcza
przepisOw u.w.l., w zakresie konstrukcji poszczegélnych pojeé. Widoczne jest to zwlaszcza,
jesdli wezmie sig¢ pod uwagg katalog przedmiotdw podlegajacych opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomosci, obejmujacy: grunty, budynki lub ich czesci oraz budowle Iub ich czesci
(art. 2 u.p.0.l). Na gruncie przepiséw prawa cywilnego i prawa podatkowego odmiennie tez
unormowano sposob ustalania udziatu wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspllne). Wedlug art. 3 ust. 3 uw.l, udzial ten odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej dapego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do Iacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Natomiast stosownie do art. 3 wust. 5 up.o.l obowiazek podatkowy wilasciciela
wyodrebnionego lokalu od nieruchomosci wspdlnej odpowiada proporcji wynikajacej ze
stosunku powierzchni uzytkowej danego lokalu do powierzchni uzytkowej calego budynku.
W $wietle powyzszego nie ma watpliwosci, ze w mianowniku wlamka, o kiérym mowa w art.
3 ust. 3 uw.l jest uwzgledniana takze powierzchnia lokali znajdujacych si¢ w innych
budynkach na tej samej nieruchomosci. Jednak przepis art. 3 ust. 5 up.o.l. reguluje kwestig
omawianej tu proporcji w sposdb zupeinie odmienny. Zostat on przy tym sformutowany jasno
1 nie ma watpliwosci co do tego, ze nie odwotuje sig¢ on do pojgcia nieruchomosci, na kidrej
znajduja si¢ budynki, w ktdrych wyodrebuniono lokale. Obowiazek podatkowy zostat w art. 3
ust. 5 u.p.o.l. wyrazony utamkiem, w ktorym w mianowniku jest powierzchnia uzytkowa
catego budynku.

Odnoszac dokonane ustalenia do zdarzenia przyszlego opisanego we wniosku o wydanie

interpretacji indywidualnej podkresli¢ zatem nalezy, ze z literalnego brzmienia art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych wyraznie wynika, iz powierzchni¢ wyodrebnionego
lokalu (lokali) odnosi si¢ wylacznie do powierzchni uzytkowej; budynku, w ktérym
wyodrgbniono lokal (lokale) — nie za$, jak chce Wnioskodawca, do powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkéw posadowionych na danej dzialce ewidencyjnej (dziatkach
ewidencyjnych) tworzacych jedna nieruchomosS¢ na gruncie przepisOw prawa cywilnego
(w szczegdlnosci art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).
W ramach opisanego we wniosku zdarzenia przysztego, powierzchnia uzytkowa pozostatych
budynkéw (w ktérych nic dokonano wyodregbnienia lokali), jako bedaca przedmiotem
wspotwlasnosci, winna zosta¢ opodatkowana na zasadach okreslonych w art. 3 ust. 4 ustawy
o podatkach i opfatach lokalnych.

Na gruncie przedstawionego zdarzenia przyszlego, okreslone w powyzszy sposob

zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdg réwniez
zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego (lub kilku) z odrebnych lokali zostanie
przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce), tak, ze wlasno§¢ wyodrgbnionych lokali bedzie
nalezata tylko do jednego podmiotu.
Jednakze w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona ulamkowa cze$¢ lokalu
(cze$é nieruchomosci) na podmiot trzeci (Nabywce) to lokal ten stanowié bedzie odrebny
przedmijot opodatkowania i podatek dla tej niernchomosci powinien by¢ obliczony
w odrebnej deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomosci) obowiazek podatkowy
ciazy solidarnie na wszystkich wspoiwlascicielach (Wnioskodawcy i Nabywcy) zgodnie z art.
3 ust. 4 u.p.ol.



Reasumujac: na podstawie wskazanego we wniosku o wydanie indywidualnej interpretacji

przepiséw prawa podatkowego zdarzenia przyszlego, nalezy wskazag, iz:

1)

2)

3)

4)

W przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkéw i w jednym
z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wiasnosé (dwoch lub wiecej) lokali,
spelniajacych wymog samodzielno$ci w rozumieniu ustawy o wilasnosci lokali, a po
wyodrebnieniu tych lokali, w budynku nie zostang Zadne inne lokale, a wszystkie
pozostate powierzchnie beda we wspdtwiasnosci nieruchomosci wspdlnej, to podatek od
nieruchomosci od czeSci budynku stanowiacego wspotwlasno$¢ (czeSci wspbdlnych) oraz
od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedhug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali stanowiacych odrebna nieruchomos$é (bedacych wlasnoscia
Whioskodawcy), pozostawaé bedzie do calkowitej 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 udzial w czeSciach wspdlnych budynku, w ktdrym
wyodrebniono lokale i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej
proporcji,

Powierzchnia uzytkowa pozostalych 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,

W przypadku gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkow i w kazdym
z tych budynkdéw ustanowiona zostanie odrebna wilasnos¢ (dwodch lub wiecej) lokali,
speliajacych wymog samodzielnoSci w rozumieniu ustawy o wiasnoséci lokali, a po
wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie zostang Zadne inne lokale, a wszystkie
pozostate powierzchnie beda we wspdtwilasnosci nieruchomosci wspolnej, to podatek od
nieruchomos$ci od czesci budynku stanowigcego wspolwlasno$é (czeSci wspélnych) oraz
od gruntu powinien zostaé ustalony wedhug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali stanowiacych odrebna nieruchomo$é (bedace wlasnoscia
Wnioskodawcy) wyodrgbnionych w poszczegdlnych budynkach pozostawaé bedzie do
catkowite) powierzchni uzytkowej poszczegblnych budynkdéw, w ktdrych wyodrgbniono
lokale, a w konsekwencji — 2zgodnie 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 wiasnoscia Wnioskodawcey oraz
udzial w czesciach wspolnych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszych proporcji.

Tym samym proporcjg, o ktérej mowa w art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych nalezy wyliczy¢ odrebnie dla kazdego budynku, w ktérym wyodrebniono
lokale. Ustalona w ten sposéb proporcje dla okreslonego budynku nalezy odnie$¢ do
powierzchni wspdluych budynku oraz gruntu,

Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomoséci znajda
rOwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnosé jednego (lub kilku) z odrebnych lokali
zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce), tak, Zze wiasno$é wyodrebnionych
lokali bedzie nalezata tylko do jednego podmiotu.

Jednakze w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona utamkowa cze§é
lokalu (cze$¢ nieruchomos$ci) na podmiot trzeci (Nabyweeg) to lokal ten stanowié bedzie
odrebny przedmiot opodatkowamia i podatek dla tej nieruchomos$ci powinien byé
obliczony w odrgbnej deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomosci) oraz
zwigzanego z tym lokalem udzialui w czeSciach wspSlnych budynku oraz gruntu

9



obowiazek podatkowy ciagzy solidarnie na wszystkich wspétwlascicielach (Wnioskodawcy
1 Nabywcy) zgodnie z art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

POUCZENIE

Na niniejsza interpretacje stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi z powodu jej
niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Olsztynie, po uprzednim wezwaniu na piSmie organu, ktéry wydat interpretacje, w terminie
14 dni od dnia w ktérym skarzacy dowiedziat sie lub mogt sie dowiedzie¢ o jej wydaniu - do
usunigcia 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 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). Skarge wnosi
si¢ za po$rednictwem organu, ktérego dziatanie lub bezczynnos¢ sg przedmiotem skargi (art.
54 § 1 ww. ustawy).
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