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Przedmiot wniosku: 2 (dwa) zdarzenia przyszte.

WNIOSEK O WYDANIE PISEMNEJ INTERPRETACJI
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajgc na podstawie art. 14j w zwigzku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
Ordynacja Podatkowa (tekst jednolity Dz.U. 2012, poz. 749 ze zm.; dalej Ordynaqa podatkowa )

oraz udzielonego mi petnomocnictwa, w imieniu B ®
“ dalej: Whnioskodawca lub Spétka wnosze o wydanie pisemnej

interpretacji przepiséw prawa podatkowego w indywidualnej sprawie Wnioskodawcy, co do
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zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. (tekst
jednolity Dz.U. Nr 95, poz. 613 ze zm. — dalej: Upol).

Opis zdarzenia przysztego

Spotka jest wtascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej na obszarze tutejszej
gminy. Przedmiotowa nieruchomo$¢ sktada sie z kilku dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej
ksiedze wieczystej. Na nieruchomos$ci posadowiony jest jeden budynek

Spétka rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci dwoch (lub wiecej) lokali w budynku
posadowionym na tej nieruchomosci.

Spoétka rozwaza rowniez przeniesienie utamkowej czesci prawa wiasnosci jednego (lub wiecej) z
tych lokali na rzecz przedmiotu trzeciego (Nabywca).

W wyniku tych dziatar, Wnioskodawca oraz Nabywca stanie sie z mocy prawa wiascicielem
(wspotwtascicielem) dwoch (lub wiecej) odrebnych lokali i/lub jednoczesnie wspotwlascicielem w
odpowiednich czesciach utamkowych powierzchni wspdélinych budynkéw znajdujgcego sie na tej
nieruchomosci oraz uzytkownikiem wieczystym powierzchni gruntu.

Pytanie przyporzadkowane do zdarzenia przysztego:

W konteks$cie przedstawionego zdarzenia przysztego, Wnioskodawca zwraca sie z nastepujgcymi
pytaniami:

1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomos$ci posadowiony jest budynek i w tym budynku
ustanowiona zostanie odrebna wiasno$¢ co najmniej dwdch lokali, to podatek od
nieruchomoéci od czedci budynkow stanowigcych wspotwtasnosé (czesci wspdinych) oraz
od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci (bedace wiasnoscig Whnioskodawcy) pozostawaé
bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3
ust. 5 Upol — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢
tgczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wtasnoscig Wnioskodawcy
oraz udziat w czesciach wspdélnych budynku i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporcji?

2. Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci

znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wtasnos$é jednego z odrebnych lokali lub w
jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce)?

Stanowisko Wnioskodawcy
1. Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest budynek
i w tym budynku ustanowiona zostanie odrebna wtasno$¢ co najmniej dwdch lokali, to
podatek od nieruchomosci od czesci budynku stanowigcego wspdtwtasnosé (czesci
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wspdlnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia
uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebng nieruchomos$é (bedgcych wtasnoscig
Whioskodawcy), pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkéw, a w
konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 upol — podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powinna stanowi¢ tgczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych
bedgcych wiasnoscig Whnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych budynkéw i w
powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporciji.

2. W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku
od nieruchomosci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$é¢ jednego z
odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na
podmiot trzeci (Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od czesci wspélnych oraz
lokali stanowigcych wspotwtasnoséé cigzy na Whioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy

AD. 1.
Podstawa opodatkowania

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 Upol obowigzkowi podatkowemu w podatku od nieruchomosci
podlegajg podatnicy bedagcy wiascicielami nieruchomos$ci. Jezeli nieruchomo$¢ stanowi
wspotwtasnos¢ dwoch lub wiecej podatnikéw, wdéwczas — na podstawie art. 3 ust. 4 upol —
obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspotwlascicielach. Podstawe
opodatkowania dla gruntow stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkéw - powierzchnia
uzytkowa.

Tym samym, osoba prawna bedgca wytgcznym wiascicielem nieruchomosci dla potrzeb
opodatkowania podatku od nieruchomosci deklaruje catg powierzchnie tej nieruchomosci. W
przypadku wspotwtasnosci, wspoétwiasciciele zobowigzani sg tgcznie do uiszczenia podatku i
odpowiedzialni za zobowigzanie w podatku od nieruchomosci od czesci wspdlnych na zasadach
odpowiedzialnosci solidarnej, niezaleznie od posiadanego udziatu we wspotwiasnoéci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspotwtasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wtasno$¢ lokali. Woéwczas nie stosuje sie art. 3 ust. 4 Upol, bowiem
w takiej sytuacji przepis ten wyraznie odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5 i stanowigcej
lex specialis wzgledem art. 3 ust. 4 Upol. Przepis ten reguluje sposob opodatkowania podatku
od nieruchomosci powierzchni budynku oraz gruntu stanowigcych wspodtwlasno$é (czesci
wspolne)'!, w sytuacji gdy wyodrebniono wtasno$é lokali. Jednoczes$nie, przytoczona regulacja
prawna, ustalajgc zasady opodatkowania nieruchomosci wspélnej, nie modyfikuje zasad
opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia
uzytkowa.

Z tresci art. 3 ust. 5 Upol jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) celem
ustalenia swojego udziatu w powierzchniach wspdlnych powinien odnies¢ powierzchnie
uzytkowg lokalu (lub lokali), ktérego jest wtascicielem, do powierzchni uzytkowej catego

" Ustawa o wlasnosci lokali te cze$¢ budynku oraz gruntu nazywa ,hieruchomoscig wspélng’.
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budynku. Tak ustalony wspotczynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnies¢ do
powierzchni wspélnych i zadeklarowaé jako podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci.

Sposob obliczania udziatu w powierzchniach wspéinych nieruchomosci zgodnie z brzmieniem
art. 3 ust. 5 Upol mozna przedstawi¢ ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrebnionego

lokalu(lokali)
X Powierzchnia czesci = Podstawa opodatkowania
wspélnej czesci wspolnej

Calkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z poglgdami prezentowanymi przez doktryne
prawa podatkowego. Przyktadowo, prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu? do tego przepisu, iz:
Wyodrebnienie wtasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czesci tego budynku
I gruntu stanowigcego wspditwfasno$¢ nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi sie
powierzchnie uZytkowg lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalong
proporcje stosuje do powierzchni wspdlnych 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 utamek odnosi sie do
powierzchni gruntu i do powierzchni czesci budynku stanowigcych wspdtwiasno$¢ (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
wlascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczyé ww. proporcje i na ich
podstawie kwote pfaconego podatku.”

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

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie rowniez w orzecznictwie sgdow
administracyjnych, ktére jest w odniesieniu do przedstawianej sytuacii jednolite. Dla przyktadu
mozna wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r.
(sygn. Il FSK 647/11), w ktérym sad podtrzymat dotychczas dominujgce stanowisko i wskazat,
m.in., iz:

(...)art. 3ust. 4 u.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspoétwtasnosci (wspétposiadania)
nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyraZnie jednak wskazujgc in fine na zastrzeZenie ust.
5 ww. artykutu. Prawidfowo wiec wywiodt Sgd wojewddzki, ze nie moze byé mowy o
wspofstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepéw 4i 5 art. 3 u.p.o.1l, jak
tego chce organ (...), gdyZ ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem pierwszego z
wymienionych [zaznaczenie Whnioskodawcy] Przypomniec¢ nalezy, ze zgodnie z § 23 ust. 3
Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktérego$ z elementéw
przepisu szczegotowego przewiduje sie wyjatki lub ktorys z elementdw tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutujgcy wyjatki lub uscislenia zamieszcza sie bezposrednio po danym

2 L. Etel, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Wyd. 3, Warszawa
2009, C.H.Beck; Lex 2012
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przepisie szczegdtowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 u.p.o.l., gdzie przepis
ustanawiajgcy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie okreslajgcym zasade w
odniesieniu do opodatkowania nieruchomo$ci lub obiektéw budowlanych wspolnych (ust. 4).
Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraZnie odsyta do przepisu stanowigcego wyjatek,
Jjakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, Zze zwrot "z zastrzezeniem ust. 5", ktorym
operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l, nalezy interpretowac jako odestanie (zob. G. Wierczynski,
Redagowanie i ogfaszanie aktow normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we
wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o tresci koncowej czesci
przepisu art. 3 ust. 4 u.p.o.l., a w zwigzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex
specialis derogat legi generali.”

Wezeséniej, Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia 2
lutego 2009 r., sygn. Il SA/Wa 2535/08, w ktérym jednoznacznie przedstawit metode liczenia
utamka opisanego w art. 3 ust. 5 upol. WSA wskazat, iz:

,Z cytowanego przepisu wynika zatem w sposéb jednoznaczny, iz w mianowniku ufamka,
wedfug ktérego wylicza sie w ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l. cigzgcy na wiascicielach lokali
obowigzek podatkowy uwzglednia sie ,powierzchnie uzytkowg catego budynku”.

Kwestie prawne

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: Uwl ).

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku
izba lub zespot izb przeznaczonych na stalty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych — moze stanowi¢ odrgbng
nieruchomos¢ (odrebny przedmiot wiasnosci). Odrebng wiasnos¢ lokali mozna ustanowi¢ na
podstawie umowy, a takze jednostronnej czynno$ci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo
orzeczenia sadu znoszgcego wspotwlasnose ( art. 7 ust. 1 Uwl ).

Art. 10 Uwl jednoznacznie potwierdza mozliwo$¢ ustanawiania odrebnej wiasnosci dla
poszczeqdlnych lokali przez wtasciciela nieruchomosci:
LAt 10 Wiasciciel nieruchomosci moze ustanawia¢ odrebng wiasnosc lokali dla siebie, na mocy
jednostronnej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy
o0 ustanowieniu odrebnej wiasnosci w drodze umowy.”

Stanowisko to znajduje potwierdzenie rowniez w doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek w komentarzu
do prawa nieruchomosci®, stwierdza, ze:

,Wiasciciel nieruchomosci moze wyodrebni¢ jednostronnym oswiadczeniem wszystkie lokale
w jednym akcie notarialnym lub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebnic¢ jeden lokal. (....)
Dotychczasowy wiasciciel gruntu i budynku jako jego czesci skfadowej staje sie wtascicielem lokali
znajdujgcych sie w tym budynku, a przestaje by¢ wfascicielem gruntu, ktérego jest od tego
momentu wspdtwtascicielem, przy czym wszystkie udzialy nalezg do niego, a pomimo to
wspotwiasnosc nie ustaje, co wydaje sie sytuacjg raczej wyjgtkowg. Obecnie jednak docenia sig
praktyczng doniostoS¢ tej instytucji, ufatwiajgcej obrdt i sprzyjajgcej jego pewnosci oraz
bezpieczernstwu.”

¥ D. Kurek, Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz. [w:] Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck)
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Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wiasnosci
lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci wspolnej (art.3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art.3 ust.2 Uwl
nieruchomos$¢ wspoéing stanowi grunt oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie
do uzytku wtascicieli lokali.

Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebna wtasnosé, to nieruchomos¢ sktadajgca sie z:
(i) zwitasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz
(ii) utamkowego udziatu we wtasnosci gruntu i wspolnych czesci budynku lub budynkéw, czyli
udziatu w nieruchomosci wspolne;.

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

AD. 2.

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

Jednak w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona utamkowa czes$¢ lokalu (czesc
nieruchomosci) na podmiot trzeci (Nabywce) to lokal ten stanowi¢ bedzie odrebny przedmiot
opodatkowania i podatek dla tej nieruchomosci powinien by¢ obliczony w odrebnej deklaraciji
podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomosci obowiazek podatkowy) ciazy solidarnie na wszystkich
wspotwiascicielach (Wnioskodawcy i Nabywey).

Nadmieni¢ nalezy, ze zgodnie z art.6 ust.9 Upol Podatnik ma obowigzek ztozy¢ deklaracje
podatkowa w terminie 14 dni od dnia zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych powstanie tego
obowigzku, co w przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu ma miejsce w momencie
wpisu do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 Uwl), ktéry to wpis ma moc wsteczng od chwili ztozenia
wniosku o dokonanie wpisu (zgodnie z art.29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) w
przypadku zbycia lokalu juz wydzielonego bedzie to data sprzedazy.

Oswiadczenie:

Zgodnie z art.233 § 1 w zwigzku z § 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U Nr
88, poz. 553,z poin. zm.), kto sktada fafszywe oswiadczenie majgce stuzy¢ za dowod w
postepowaniu sgdowym lub w innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, podlega
karze pozbawienia wolnosci do fat 3.

Ja nizej podpisany, pouczony o odpowiedzialnosci karnej z art. 233 § 1 w zwigzku z § 6 Kodeksu

karnego za skfadanie falszywych osSwiadczen sktadam, stosowne do art. 14b § 4 ustawy —
Ordynacja podatkowa o$wiadczenie nastepujgcej tresci:

Strona6z7



Oswiadczam, ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji, w dniu
ztozenia wniosku nie sa przedmiotem toczgcego sie postepowania podatkowego, kontroli
podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie sprawa
nie zostata rozstrzygnieta co do jej istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego lub
organu kontroli skarbowe;.

Zatgczniki:

Zatgcznik 1 — potwierdzenie dokonania optaty za wniosek
Zatgcznik 2 — poswiadczone za zgodnosé z oryginatem petnomocnictwo
Zatgcznik 3 — potwierdzenie dokonania optaty skarbowej za petnomocnictwo
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Piotrkdw Trybunalski, dnia 28 wrzesnia 2015 r.

PREZYDENT MIASTA
PIOTRKOWA TRYBUNALSKIEGO

97-300 Piotrkow Trybunalski

reprezentowana przez

T od\wokata

——

00-697 Warszawa

Nr FFW.310.2.2014/2015

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na postawie art. 14j § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa
(Dz.U. z 2015 r., poz. 613 ze zm.), zwanej dalej w skrocie: ,ustawg’ - po
rozpatrzeniu wniosku Podatnika, reprezentowanego przez "

adwokata z NSRRI, - o ziozeniu przez Podatnika o$wiadczenia

przewidzianego w art. 14 b § 4 ustawy, ze elementy stanu faktycznego objete
wnioskiem o wydanie interpretacji w dniu ztozenia wniosku nie sg przedmiotem
toczacego sie postepowania podatkowego, kontroli podatkowej, postepowania
kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie sprawa nie zostata
rozstrzygnieta, co do jej istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego lub
organu kontroli skarbowej — Prezydent Miasta Piotrkowa Trybunalskiego stwierdza,
ze stanowisko : e przedstawione we wniosku z dnia
23.06.2014 r. (data wplywu 26.06.2014 r.), o udzielenie pisemnej interpretacii
przepiséw prawa podatkowego, udzielajac Podatnikowi interpretacji, co do zakresu
i sposobu zastosowania w indywidualnej sprawie przepisow prawa: art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 849 ze
zm.) stwierdza, ze stanowiska wyrazone przez Podatnika w zakresie art.3 ust.5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych, w odniesieniu do obydwu przedstawionych
stanéw faktycznych sg prawidtowe.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 14j ustawy, stosowanie do swojej wtasciwosci wojt, burmistrz
(prezydent miasta), starosta albo marszatek wojewddztwa na pisemny wniosek
podatnika, ptatnika lub inkasenta wydajg pisemne interpretacje, co do zakresu
i sposobu stosowania prawa podatkowego w ich indywidualnych sprawach, w ktérych
nie toczy sie postepowanie podatkowe albo kontrola podatkowa albo postepowanie
przed sadem administracyjnym.



Pismem z dnia 23.06.2014 r. (data wplywu 26.06.2014 r.) na podstawie art. 14]
w zwigzku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst

jednolity: Dz. U. 2012 r., poz. 749 ze zm.) NS
_—oshmmeiERRRSUIIN:  (dalej: \Wnioskodawca lub Spétka) wniosta o wydanie

pisemnej interpretacji przepisow prawa podatkowego w indywidualnej sprawie
Whioskodawcy, co do zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych ( Dz. U. z 2010 r., Nr 95, poz.613 ze zm.), zwanej
dalej w skrocie ,Upol”.
Spotka przedstawita nastepujacy opis zdarzenia przysztego:
Spotka jest wiascicielem nieruchomosci gruntowe; zabudowane] pofozonej na
obszarze tutejszej gminy. Przedmiotowa nieruchomos$¢ sktada sig z kilku dziatek
ewidencyjnych, ujetych w jednej ksiedze wieczystej. Na nieruchomosci posadowiony
jest jeden budynek. Spotka rozwaza ustanowienie odrebnej wilasnosci dwoch (lub
wiecej) lokali w budynku posadowionym na tej nieruchomosci. Spotka rozwaza
réwniez przeniesienie utamkowej czesci prawa wiasnosci jednego (lub wiecej) z tych
lokali na rzecz podmiotu trzeciego (Nabywca).
W wyniku tych dziatari, Wnioskodawca oraz nabywca stanie si¢ z mocy prawa
wilascicielem (wspotwtascicielem) dwoch (lub wigcej) odrgbnych lokali i/lub
jednoczesénie wspotwiascicielem w odpowiednich czgsciach utamkowych powierzchni
wspdlnych, budynku znajdujacego sig na tej nieruchomosci oraz uzytkownikiem
wieczystym powierzchni gruntu.

W kontekécie przedstawionego zdarzenia przysztego, Wnioskodawca Zwrocit
sie z nastepujgcymi pytaniami:

1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest budynek i w tym
budynku ustanowiona zostanie odrebna wiasnosc¢, co najmniej dwoch lokali, to
podatek od nieruchomoséci od czesci budynkow stanowigcych wspotwiasnosc
(czesci wspdlnych) oraz od gruntu powinien zostaé ustalony wedtug propordj,
w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci
(bedgce wiasnoscig Wnioskedawcy) pozostawac bedzie do catkowitej
powierzchni uzytkowej budynku, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
Upol — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowié faczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych
wiasnosécia Whnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspolnych budynku
i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?

2. Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomoséci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnosé
jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat
w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce)?

Stanowisko Wnioskodawcy

1. Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony
jest budynek i w tym budynku ustanowiona zostanie odrebna wiasnosé, co
najmniej dwéch lokali, to podatek od nieruchomosci od czesci budynku
stanowigcego wspoétwtasnos¢ (czesci wspoélnych) oraz od gruntu powinien
zostaé ustalony wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich
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lokali stanowigcych odrebng nieruchomosé (bedacych  wiasnoscig
Whnioskodawcy), pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej
budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol — podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ taczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wiasnoscig
Whioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych budynkéw i w powierzchni
gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.

2. W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy
opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda réwniez zastosowanie
w przypadku, gdy witasnosé jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali
zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce),
przy czym w takim przypadku podatek od czesci wspélnych oraz lokali
stanowigcych wspdlwlasno$¢ cigzy na Whnioskodawcy oraz Nabywey
solidarnie.

Organ podatkowy po uwzglednieniu stanowiska wyrazonego przez Wojewodzki

Sad Administracyjny w todzi w wyroku o sygn. | SA/kd 17/15 z dnia 10 kwietnia
2015 r. wydanym na skutek skargi Wnioskodawcy na poprzednig interpretacje
indywidualng w tej sprawie, stwierdza, ze:

T

Zgodnie z art. 3 ust 1 Upol: ,Podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby
fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spétki nieposiadajace
osobowosci prawnej bedace:

1) wiascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem
ust. 3;

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntow;

4) posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich
czesci, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego(...)".

Zgodnie z art. 3 ust. 4 w/w ustawy: ,Jezeli nieruchomos$¢ lub obiekt budowlany

stanowi wspotwiasno$é lub znajduje sie w posiadaniu dwoch lub  wigce]

podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek
podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego cigzy solidarnie na

wszystkich wspdtwiascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust. 5.”

Zgodnie z art. 3 ust 5 w/w ustawy: ,Jezeli wyodrebniono witasno$¢ lokal,

obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz

czesci budynku stanowigcych wspotwtasno$¢ cigzy na wiascicielach lokali w

zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku

powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.”

Odrebna wiasno$¢ lokalu jest to prawo wtasnosci, ktérego przedmiotem jest lokal

mieszkalny lub uzytkowy, potozony w budynku wielolokalowym. Wiascicielowi

przystuguje prawo wtasnosci do lokalu oraz nierozerwalnie z tym prawem
zwigzany udziat w nieruchomosci wspolnej. Nieruchomoscig wspélng jest grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli
lokali (np. strych, klatki schodowe, ale takze instalacje gazowe czy kanalizacyjne).



Dopodki trwa odrebna wtasnoéé¢ lokalu nie mozna zada¢ zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomosci wspdlnej. Jest to zatem wspotwtasnosé przymusowa.

5. Zwrot "odrebny przedmiot opodatkowania" wskazany w art. 3 ust 4 Upol nalezy
rozumie¢ w ten sposéb, ze nieruchomo$¢ gruntowa lub obiekt budowlany
stanowigce wspotwtasno$¢ muszg by¢ opodatkowane na takiej zasadzie, iz
podatek powinien by¢ wymierzony w odrebnej decyzji dla oséb fizycznych lub
obliczony w odrebnej deklaracji przez osoby prawne ziozonej przez
wspotwitascicieli nieruchomosci. Natomiast nieruchomosci bedace
wspotwtasnoscig lub znajdujgce sie we wspdtposiadaniu nie moga byc
opodatkowywane "razem" z innymi nieruchomosciami i obiektami budowlanymi
stanowigcymi "samodzielng" wtasnos¢ podatnikow.

Rozpatrujgcy skarge Podatnika na poprzednig interpretacje w tej samej sprawie

Wojewodzki Sgd Administracyjny w powotanym powyzej orzeczeniu stwierdzit m.in. ,
iz ,, W dalszej cze$ci art. 3 ustawy o p.o.l. ustalone zostaty zasady opodatkowania
dotyczace sytuacji szczegolnych. | tak, zgodnie z ust. 4, jezeli nieruchomosc lub
obiekt budowlany stanowi wspotwtasno$é lub znajduje sie w posiadaniu dwoch lub
wiecej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek
podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego cigzy solidarnie na wszystkich
wspotwtascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust. 5. Natomiast zgodnie
z ust. 5, jezeli wyodrebniono wiasno$¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie
podatku od nieruchomos$ci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych
wspotwtasno$éé cigzy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym czg$ciom
utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej catego budynku. Z tresci tych przepiséw wynika, ze w ust. 4 uregulowana
zostata sytuacja, gdy ten sam przedmiot opodatkowania, a wiec nieruchomos¢ lub
obiekt budowlany albo jego czes¢ jest w posiadaniu lub jest przedmiotem wiasnosci
wiecej niz jednego podmiotu, a wiec w razie wspotposiadania lub wspotwiasnosci
przedmiotu opodatkowania. Wspoiposiadacze lub wspéiwitadciciele odpowiadajg
wtedy wspdlnie, solidarnie za caly podatek nalezny od przedmiotu opodatkowania
niezaleznie od wielkoéci udziatow we wspotwiasnosci, jezeli jest to wspotwlasnosc
udziatowa. Jednakze dodanie w koncowej czesci ust. 4 sformutowania "z
zastrzezeniem ust. 5" oznacza, ze ust. 5 jest przepisem szczegdlnym w stosunku do
ust. 4 i jezeli stan faktyczny odpowiada hipotezie ust. 5, to wlasnie ten przepis
znajdzie zastosowanie, nawet w sytuacji, gdy tenze stan faktyczny odpowiadatby
jednocze$nie, czesciowo hipotezie ust. 4.
A zatem, wyodrebnienie w budynku wiasnosci poszczegéinych lokali, niekoniecznie
nawet wszystkich lokali w tym budynku, powoduje, ze zawsze zastosowanie znajdzie
ust. 5 art. 3 ustawy o p.o.l. i to niezaleznie od sposobu ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali. Ustawa o p.o.l. nie zawiera bowiem w tym zakresie zadnego
ograniczenia. ”

Zdaniem Sadu ,, Przepis ten nie zmienia ani okreslonego w art. 2 przedmiotu
opodatkowania, ani okreslonych w ust. 1 podmiotéw opodatkowania, a jedynie
okresla, w jaki sposéb obowigzek podatkowy cigzy na wiascicielach wyodrgbnionych
lokali i to tylko w zakresie tej czesci nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem
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wspotwtasnoséci whascicieli poszczegélnych lokali, czyli gruntu i czesci budynku, ktore
nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Skoro ustawa o podatkach i opfatach
lokalnych nie reguluje innych zagadnien zwigzanych z odrebng wiasnoscig lokali, to
nalezy przyjaé, ze ustawodawca miat na uwadze regulacje zawarte w innych
przepisach, w szczegolnosci w ustawie o wiasnosci lokali i nalezy uwzgledniac te
regulacie. A zatem, skoro ustawodawca przewidziat w art. 7 i art. 10 ustawy
o wiasnoéci lokali, ze wiasciciel nieruchomosci moze ustanowi¢ odrebng wiasnosé
lokali dla siebie na mocy jednostronnej czynnoéci prawnej, to nalezy przyjag, ze do
tak ustanowionej odrebnej wiasnoéci lokali takze zastosowanie znajduje art. 3ust. 5
ustawy o p.o.l. Zgodnie z art. 3 ust. 1 i ust. 2 ustawy o witasnosci lokali w razie
wyodrebnienia  wiasnosci  lokali  wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wiasnoécig lokalu. Nie mozna
zadaé zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci, dopoki trwa odrebna wilasnos¢
lokali. Nieruchomo$¢ wspéing stanowi grunt oraz czeséci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. A zatem w razie wyodrebnienia
whasnosci poszczegolnych, cho¢ niekoniecznie wszystkich lokali w budynku, zawsze
zostaje wtedy jednocze$nie wyodrebniona cze$¢ wspdlna nieruchomosci, a udziat
w tej czesci wspolnej jest Scisle zwigzany z wiasnoscia lokalu. Skoro ustawodawca
przewidzial mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali przez wtasciciela dla
siebie, to w sposob oczywisty dopuscit, ze w takiej sytuacji z prawem wtasnosci tych
wyodrebnionych lokali beda zwigzane udziaty w nieruchomoséci wspélnej. Nie ma
wiec znaczenia, ze prawo wiasnoéci do wyodrgbnionych w danym budynku lokali
bedzie nalezato do tego samego podmiotu™.

Sad podkreslit, ze ,,na gruncie analizowanych przepisow istotne jest to, ze czesc

wspdlna nieruchomoséci, stanowigca wspotwiasnosé witascicieli poszczegoélnych
lokali, powstaje zawsze w razie wyodrebnienia poszczegélnych lokali, niezaleznie
za$ od tego, czy te wyodrebnione lokale nalezg do réznych podmiotow, czy do tego
samego podmiotu. Tak rozumiana wspotwiasno$¢ czesci wspolnej nieruchomosci
jest rzeczywiscie swoista, ale przewidziana przez ustawodawce, ktéry zasadnicze
znaczenie dla istnienia takiej wspotwlasnosci widzi w wyodrgbnieniu w danym
budynku lokali, a nie w fakcie, ze wyodrebnione lokale, co najmniej dwa, nalezg do
roznych podmiotow.”
Przepis ten - stwierdza Sad - znajdzie zastosowanie takze wtedy, gdy
wyodrebnione co najmniej dwa lokale beda nalezaly do tego samego podmiotu,
awiec jak w zdarzeniu przysztym przedstawionym we wniosku, gdy odrebna
wiasnosé lokali zostanie ustanowiona przez wnioskodawce dla siebie. Obowigzek
podatkowy w zakresie wynikajagcym z art. 3 ust. 5 ustawy o p.o.l. jest wyrazony
utamkiem, w ktérym w liczniku jest powierzchnia uzytkowa lokalu, a w mianowniku
powierzchnia uzytkowa catego budynku.

Sad podzielit takze poglad Podatnika, ze ,,zastosowanie art. 3 ust. 5 p.o.l. nie
stanowi wylaczenia czy zwolnienia z opodatkowania ani zadnej preferencji
podatkowe;j. Istotnie bowiem komentowany przepis nie wprowadza zadnej preferenciji
podatkowej przystugujacej wiascicielom wyodrgbnionych lokali, jednakze okre$lona w
nim proporcja (cze$¢ utamkowa wynikajaca ze stosunku powierzchni uzytkowej
lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku) powoduje, ze czgs¢ nieruchomosci
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pozostaje nieopodatkowana, ale taki sposéb opodatkowania (odmienny niz okreslony
w art. 3 ust. 3 i 5 ustawy o wiasnosci lokali przy ustalaniu udziatu wtasciciela
wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspolnej) w przypadku wyodrebnienia
witasnoséci lokali wprowadzit ustawodawca i tylko on moze go zmienié.”

Wyjasnienie to ma zastosowanie takze wodwczas, gdy jeden badz dwa
wyodrebnione lokale zostang zbyte na rzecz osoby trzeciej.

Organ podatkowy dokonujgcy interpretacji zwiazany jest przy ponownym
rozpatrywaniu sprawy stanowiskiem Sadu.

Tym samym, uwzgledniajagc przedstawione powyzej wyjadnienia Sadu
Administracyjnego organ stwierdza, iz stanowiska Podatnika, odnoszace sie do
interpretacji art.3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych w obydwu
zapytaniach przedstawionych we wniosku uzna¢ nalezy za prawidfowe.

Interpretacja  dotyczy stanu przysziego przedstawionego przez
Whnioskodawce istanu prawnego obowiazujacego w dacie wydania
interpretacji.

Organ zauwaza przy tym, iz niniejsza interpretacja wydana jest po publikacji
w Dzienniku Ustaw z 2015 r., poz. 1045 ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r.
o samorzgdzie gminnym oraz niektérych innych ustaw dokonujgcej istotnej zmiany
brzmienia interpretowanych przepiséw. Zmiana ustawy o podatkach i optatach
lokalnych wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 .

Pouczenie.

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje
przepiséw prawa podatkowego z powodu jej hiezgodnosci z prawem. Skarge wnosi
sie do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi po uprzednim wezwaniu na
piémie 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 sgdami
administracyjnymi - Dz. U. Nr 153, poz. 1270 z pézn. zm.). Skarge do WSA wnosi sig
(w dwoch egzemplarzach) w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia odpowiedzi
organu na wezwanie do usunigcia naruszenia prawa, a jezeli organ nie udzielit
odpowiedzi na wezwanie, w terminie sze$c¢dziesieciu dni od dnia wniesienia tego
wezwania (art. 53 § 2 ww. ustawy).

Skarge wnosi sie za posrednictwem organu, ktérego dziatanie lub bezczynnos¢ sg
przedmiotem skargi.

iasta
Z up. prezydenta Mias
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