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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

przepisow prawa podatkowego

Na podstawie art. 14j § 1 w zwigzku z art. 14b ustawy z 29 sierpnia

1997 r. - Ordynacja podatkowa (j. t. Dz. U. z 2017 r., poz. 201 z pézn.

zm.), art. 3 ust. 5 ustawy z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach

lokalnych (j. t. Dz. U. z 2017 r., poz. 1785) po rozpatrzeniu wniosku

Strony z dnia 10-04-2014 r. (data wplywu do tutejszego organu

podatkowego 16-04-2014 r.) o udzielenie interpretacji indywidualnej

przepisdw niniejszym:

1)

2)

Organ podatkowy

Uznaje za prawidiowe stanowisko wnioskodawcy, przedstawione w

punkcie 1 wniosku o interpretacje.

a) W czesci dotyczacej opodatkowania budynkow uznaje za
nieprawidlowe stanowisko Wnioskodawcy polegajace na tym, ze
zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci wskazane w punkcie 1 wniosku znajdujg réwniez
zastosowanie w  przypadku, gdy na nieruchomosciach
posadowionych jest kilka budynkdéw, a odrebna wiasnos¢ lokali
zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym

budynku.

Udziela nastepujacej interpretacji indywidualnej przepiséw prawa
podatkowego uznajac, ze w przypadku, gdy na nieruchomosciach

posadowionych jest kilka budynkdéw, a odrebna wiasnos¢ lokali



zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym
budynku, zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci wskazane w punkcie 1 wniosku znajdujg
zastosowanie tylko wzgledem budynku, w ktéorym wyodrebniono
wiasnos¢ i w oparciu o powierzchnie uzytkowa tego budynku
ustala sie wysokos$¢ udziatu danego lokalu w czesciach wspdlnych
tego budynku. Inne budynki znajdujace sie na nieruchomosci
gruntowej podlegajg w tym zakresie opodatkowaniu na odrebnych
wiasnych zasadach - w catosci.

b) W czesci dotyczacej opodatkowania gruntéw uznaje
za prawidtowe stanowisko Wnioskodawcy polegajace na tym, ze
zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci wskazane w punkcie 1 wniosku znajdujg réwniez
zastosowanie w  przypadku, gdy na nieruchomosciach
posadowionych jest kilka budynkdéw, a odrebna wiasnos¢ lokali
zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym

budynku.

3) Uznaje za prawidtowe stanowisko wnioskodawcy, przedstawione w

punkcie 3 wniosku o interpretacje.

Uzasadnienie

W dniu 16-04-2014 r., do tutejszego organu podatkowego wptynat
wniosek ztozony przez petnomocnika spotki o wydanie pisemnej
interpretacji przepisow prawa podatkowego w indywidualnej sprawie

Whnioskodawcy.

W przedmiotowym wniosku zostat przedstawiony nastepujacy

stan faktyczny:

Spodtka jest uzytkownikiem wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych potozonych na obszarze tutejszej gminy. Na tych
nieruchomosciach posadowionych jest kilka budynkéw. Przedmiotowe
nieruchomosci sktadajg sie z kilku dziatek ewidencyjnych ujetych

w jednej ksiedze wieczystej.
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Spotka rozwaza ustanowienie odrebnej wtasnosci dwoch (lub wiecej)
lokali ~w  niektérych budynkach posadowionych na tych

nieruchomosciach.

Spétka rozwaza rdéwniez przeniesienie utamkowej czesci prawa
wiasnosci jednego (lub wiecej) z tych lokali na rzecz podmiotu

trzeciego (Nabywca).

W wyniku tych dziatan, Wnioskodawca oraz Nabywca stanie sie z mocy
prawa wiascicielem (wspdtwiascicielem) dwdch (lub wiecej) odrebnych
lokali i jednoczes$nie wspotwtascicielem w odpowiednich czesciach
utamkowych powierzchni wspdlnych budynkéw znajdujacych sie
na tych nieruchomosciach oraz uzytkownikiem  wieczystym

i wiascicielem powierzchni gruntéw.

Whnioskodawca zadatl nastepujace pytania:

1. W przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest jeden
budynek i w budynku tym ustanowiona zostanie odrebna
wiasnos¢ co najmniej dwodch lokali, udziat Wnioskodawcy
w powierzchniach wspdélnych danego budynku oraz powierzchni
gruntu do celéw podatku od nieruchomosci powinien zostac
ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa
lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (bedacego
wiasnosciag Wnioskodawcy) pozostawa¢ bedzie do catkowitej
powierzchni uzytkowej budynku. Co za tym idzie - zgodnie
z art. 3 ust. 5 Upol - podstawe opodatkowania w podatku
od nieruchomosci powinna stanowi¢ fgczna powierzchnia
uzytkowa lokali wyodrebnionych bedaca wlasnoscig
Whnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdlnych budynku
i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu wskazanej

wyzej proporciji.

2. Powyzsze zasady  ustalania podstawy  opodatkowania
w podatku od nieruchomosci znajdujg réwniez zastosowanie
w przypadku, gdy na nieruchomosciach posadowionych jest
kilka budynkéw, a odrebna wiasnos¢ lokali zostanie

wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym budynku.
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3. Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku
od nieruchomosci znajda roéwniez zastosowanie w przypadku,
gdy wiasnos$¢ jednego z odrebnych lokali lub utamkowa czesc
prawa wilasnosci jednego z odrebnych lokali zostanie

przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce).

Stanowisko wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej

zaistnialego stanu faktycznego przedstawia sie nastepujaco:

Zdaniem Whnioskodawcy, w przypadku, gdy na nieruchomosci
posadowiony jest jeden budynek i w budynku tym ustanowiona
zostanie odrebna wilasnosé lokali, udziat Whnioskodawcy
w powierzchniach wspdlnych tego budynku oraz powierzchniach gruntu
dla celdw podatku od nieruchomosci powinien zosta¢ ustalony zgodnie
z art. 3 ust. 5 Upol, a wiec przy zastosowaniu proporcji powierzchni
lokali bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy do catkowitej powierzchni

uzytkowej catego budynku.

Ostatecznie, podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci
bedzie stanowita taczna powierzchnia wydzielonych lokali bedacych
wilasnoscia Wnioskodawcy oraz udziat w powierzchniach wspélnych
budynku i powierzchni gruntu, obliczony przy zastosowaniu wskazanej

wyzej proporcji.

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali
reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst

jednolity Dz. U. nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: Uwl).

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych - moze Stanowic odrebng
nieruchomos$¢ (odrebny przedmiot wiasnosci). Odrebna wtasnosc lokali
mozna ustanowi¢ na podstawie umowy, a takze jednostronnej
czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu

znoszacego wspotwirasnose (art. 7 ust 1 Uwl).
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Art. 10 Uwl jednoznacznie potwierdza mozliwos¢ ustanawiania

odrebnej wtasnosci lokali dla siebie.

JArt. 10 Wtasciciel nieruchomosci moze ustanawiaé odrebnga wtasnosc
lokali dla siebie, na mocy jednostronnej czynnosSci prawnej. W takim
wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu odrebnej

wtasnosci w drodze umowy.”

Stanowisko to prezentuje réwniez doktryna prawa. Dr hab. A. Doliwa
wskazuje w komentarzu do tego przepisu (A. Doliwa, Komentarz
do ustawy o wiasnosci lokali [w] prawo mieszkaniowe. Komentarz.
Wyd. 4, Warszawa 2012, C.H.Beck), iz:

~Wedtug jednoznacznego sformutowania przepisu art. 10 (i innych
zawartych w ustawie, np. art. 3 ust. 1, art. 4), odrebng wtasnos¢ lokalu
ustanowi¢ moze w drodze jednostronnej czynnosSci prawnej
tylko wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej (bedzie to zatem madgt
uczyni¢ witasciciel gruntu, a takze uzytkownik wieczysty gruntu bedacy
wtascicielem budynku znajdujacego sie na tym gruncie; zob. art. 4 ust.
3 i art. 235 KC). Uprawnienie to nie przystuguje dzierzawcy, najemcy,

uzytkownikowi itp.”

Réwniez D. Kurek (D. Kurek, Ustawa o wifasnosci lokali. Komentarz.
[w:] Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck),

stwierdza, ze:

~Wtasciciel  nieruchomosci moze  wyodrebni¢  jednostronnym
oswiadczeniem wszystkie lokale w jednym akcie notarialnym Iub
pojedynczo - w jednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal. (...)
Dotychczasowy wiasciciel gruntu i budynku jako jego czesci sktadowej
staje sie witascicielem lokali znajdujgcych sie w tym budynku,
a przestaje by¢ wiascicielem gruntu, ktérego jest od tego momentu
wspotwtascicielem, przy czym wszystkie udziaty naleza do niego,
a pomimo to wspdtwiasnos¢ nie ustaje, co wydaje sie sytuacja raczej
wyjatkowq. Obecnie jednak docenia sie praktyczng doniostos¢ tej
instytucji, utatwiajgcej obrot i sprzyjajacej jego pewnosci oraz

bezpieczenstwu.”
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Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane
z prawem wiasnosci lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci wspdlnej
(art. 3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art. 3 ust. 2 Uwl nieruchomos$¢ wspdlng
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg

wytgacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebng wtasnos¢, to nieruchomosc

skfadajaca sie z:

a) z wiasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami
przynaleznymi),

b) utamkowego udziatu we wiasnosci gruntu i wspdlnych czesci
budynku Iub budynkéw, czyli udzialu w nieruchomosci

wspolnej.

Przechodzac na grunt regulacji Upol, z art. 3 ust. 1 pkt 1 Upol wynika,
ze obowigzkowi podatkowemu w podatku od nieruchomosci podlegajg
podatnicy bedacy wiascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomosc
stanowi wspotwtasnos¢ dwoch lub wiecej podatnikdw, wowczas -
na podstawie art. 3 ust. 4 Upol - obowigzek podatkowy cigzy solidarnie
na  wszystkich  wspdtwiascicielach.  Podstawe  opodatkowania
dla gruntéow stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkow -

powierzchnia uzytkowa.

W praktyce osoba prawna bedaca wytacznym witascicielem
nieruchomosci dla potrzeb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
deklaruje catg powierzchnie tej nieruchomosci. W przypadku
wspotwiascicieli, kazdy z nich zobowigzany jest do zapfaty podatku

proporcjonalnie do posiadanego udziatu we wspodtwlasnosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspdtwiasnosci ulega istotnej
modyfikacji w sytuacji, gdy ustanowiona jest odrebna wtasnos¢ lokali.
W takiej sytuacji art.. 3 ust. 4 Upol wyraznie odsyta do regulacji

zawartej w art. 3 ust. 5 Upol.
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Art. 3 ust. 5 Upol reguluje sposdb opodatkowania podatkiem
od nieruchomosci powierzchni  stanowigcych czesci  wspdlne
(wspdtwiasnosé) budynku oraz gruntu, w sytuacji gdy wyodrebniono
witasnos¢ lokali (Uwl te cze$¢ budynku oraz gruntu nazywa
Lhieruchomoscia  wspdlng”). Przepis ten ustalajac =~ zasady
opodatkowania nieruchomosci wspodlnej, w przypadku wyodrebnienia
lokali, nie modyfikuje zasad opodatkowania samych lokali. Podstawe

opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia.

Z tresci art. 3 ust. 5 Upol jasno wynika, ze wtasciciel wyodrebnionego
lokalu (lokali) celem ustalenia swojego udzialu w powierzchniach
wspolnych powinien odnie$¢ powierzchnie uzytkowg lokalu (lub lokali),
ktérego jest wiascicielem do powierzchni uzytkowej catego budynku.
Tak ustalony wspotczynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien
nastepnie odnies¢ do powierzchni wspdlnych i zadeklarowaé jako

podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci.

Sposdb obliczania udziatu w powierzchniach wspdlnych nieruchomosci

zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 5 Upol mozna przedstawi¢ ponizszym

wzorem:
Powierzchnia wyodrebnionego lokalu (lokali) X Powierzchnia = podstawa
Catkowita powierzchnia budynku czesci wspolnej opodatkowania

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z pogladami
prezentowanymi przez doktryne prawa podatkowego. Prof. L. Etel,
wskazuje w komentarzu do tego przepisu (L. Etel, Ustawa o podatkach
i optatach lokalnych. Komentarz [w:] podatek od nieruchomosci. Wyd.
3, Warszawa 2009, C.H.Beck; Lex 2012), iz:

~Wyodrebnienie wtasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek
od czesci tego budynku i gruntu stanowiacego wspéiwtasnosé
nalezy ustala¢ na takich zasadach, Ze odnosi sie powierzchnie
uzytkowag 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
m?, a powierzchnia uzytkowa budynku - 1000 m?®. Stosunek tych
powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek odnosi sie do powierzchni
gruntu i do powierzchni czesci budynku stanowiacych
wspoéitwtasnos¢ (suszarnia, strych, piwnica). Wifasciciel lokalu

powinien wiec otrzymad¢ decyzje z wyliczonym podatkiem od 100 m?
717



lokalu , 1/10 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp.
Osoba prawna bedaca wifascicielem takiego Ilokalu sama
powinna w deklaracji wyliczy¢ ww. proporcje i na ich podstawie

kwote ptaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz skoro ustawodawca wprowadzit
do Upol przepis szczegdlny, tj. art. 3 ust. 5, w ktérym zawart inng
zasade obliczania zobowigzania podatkowego w  odniesieniu
do powierzchni wspdlnej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4, logiczne jest,
ze uczynit to celem uregulowania sytuacji opisanej w art. 3 ust. 4 i art.

3 ust. 5 w rézny sposob.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie rowniez w orzecznictwie
sqdow administracyjnych, ktére jest, w odniesieniu do przedstawionej

sytuacji, jednolite.

Dla przyktadu mozna wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn. II FSK 647/11),
w ktérym sad podtrzymat dotychczas dominujgce stanowisko i wskazat,

m. in., iz:

»(..) art. 3 ust. 4 u.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu
wspotwtasnosci  (wspdtposiadania)  nieruchomosci  lub  obiektu
budowlanego, wyraznie jednak wskazujgc in fine na zastrzezenie ust. 5
ww. artykutu. Prawidtowo wiec wywiddt Sqd wojewddzki, ze nie moze

by¢é mowy o wspdtstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu

faktycznego ustepow 4 i 5 art. 3 u.p.o.l., jak tego chce organ (...),

gdyz ten drugi przepis stanowi_ lex specialis wzgledem

pierwszego z wymienionych. [zaznaczenie Wnioskodawcy]

przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z § 23 ust. 3 Zasad Techniki
Prawodawczej (Dz. U. nr 100, poz. 908), jezeli od ktoregos
z elementdw przepisu szczegdtowego przewiduje sie wyjatki lub, ktorys
z elementow tego przepisu wymaga uscislenia, przepis formutujacy
wyjatki lub uscislenia zamieszcza sie bezposrednio po danym przepisie
szczegotowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 u.p.o.l.,
gdzie przepis ustanawiajacy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio
po przepisie okreslajacym zasade w odniesieniu do opodatkowania
nieruchomosci lub obiektow budowlanych wspdlnych (ust. 4).
Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyta do przepisu

stanowigcego wyjatek, jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. oczywiste jest
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bowiem, ze 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). Zatemwe wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie
w oderwaniu o tresci konncowej czesci przepisu art. 3 ust. 4 i.p.o.l.,
a w zwigzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex
specialis derogat legi generali. W tym stanie rzeczy argumentacja ta

nie moze odnies¢ pozadanego skutku.”

Wczesniej, wigzacy wyrok Warszawskiego Sadu Administracyjnego
z dnia 2 lutego 2009 r. (sygn. III SA/WA 2535/08, w ktérym sad
jednoznacznie przedstawit metode liczenia utamka, opisanego w art. 3

ust. 5 Upol:

,Z cytowanego przepisu wynika zatem w sposob jednoznaczny,
iz w mianowniku utamka, wedftug ktérego wylicza sie w ramach art. 3
ust. 5 u.p.o.l. cigzacy na wiascicielach lokali obowigzek podatkowy

uwzglednia sie ,powierzchnie uzytkowa catego budynku”.

Biorgc pod uwage powyzsze, w przypadku gdy na nieruchomosci
posadowiony jest jeden budynek i w budynku tym ustanowiona
zostanie odrebna wiasnosc¢ lokali, udziat  Wnioskodawcy
w powierzchniach wspdlnych tego budynku oraz w powierzchni gruntu
(t. j. udziat w nieruchomosci wspodlnej, o ktdorej mowa w u.w.l.)
powinien zostac ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia lokalu
stanowigcego  odrebng  nieruchomo$¢  (bedacego  wiasnoscig
wnioskodawcy) pozostawac bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej
budynku. W konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 upol - podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowié taczna
powierzchnia uzytkowa lokalu bedacego wiasnoscig Wnioskodawcy oraz
udziat w czesciach wspdlnych budynku i powierzchni gruntu obliczony

przy zastosowaniu Ww. proporcji.

Ad. 2

W ocenie wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy
opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdujq réwniez
zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest
kilka lub kilkanascie budynkéw, a odrebna wtasnos$¢ lokali zostanie

wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym budynku.
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Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nieruchomosci, z ktérej wyodrebnia
sie wilasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami,
udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej
odpowiada  stosunkowi  powierzchni  uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali, we wszystkich budynkach znajdujacych
sie na tej samej nieruchomosci, wraz z pomieszczeniami do nich

przynaleznymi.

Powyzszy przepis - opréocz reguly dotyczacej obliczania udziatow
w nieruchomosci wspdlnej, w ktérej sktad wchodzi wieksza liczba
budynkéw - okresla wprost mozliwos¢ wyodrebnienia lokali w tych

nieruchomosciach, w sktad ktorych wchodzi wiele budynkow.

W mys$l tego przepisu bowiem, kazdy wiasciciel lokalu w takiej
nieruchomosci bedzie réwniez wiascicielem utamkowej czesci
nieruchomosci wspdlnej, ktéra sktada sie z gruntu zabudowanego
wieloma budynkami i z czesci wspdlnych wszystkich budynkéw
stojagcych na tym gruncie (Ewa Bonczak-Kucharska, Wtasnos¢ lokali

i wspodlnota mieszkaniowa. Komentarz, Wydanie II).

Majac powyzsze na uwadze, nie ulega watpliwosci, iz zasady ustalania
podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci opisane
powyzej, a wynikajace z art. 3 ust. 5 Upol, znajdujg réwniez
zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest
kilka lub kilkanascie budynkéw, a odrebna wtasnos$¢ lokali zostanie

wyodrebniona przez wnioskodawce tylko w jednym budynku.

Wowczas dla ustalenia udziatu Spétki w nieruchomosci wspodlnej
powierzchnie uzytkowa wyodrebnionego lokalu (lub lokali) nalezy
odnies¢ do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych
sie na nieruchomosciach, a nie jedynie do powierzchni uzytkowej tego
jednego budynku, w ktérym wyodrebniono wtasnos¢ lokalu (lub lokali)
podobnie, jak na gruncie art. 3 ust. 5 Uwl dla ustalenia udziatu
wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdlnej bierze sie
pod uwage  stosunek  powierzchni wyodrebnionego lokalu
do powierzchni wszystkich budynkdéw znajdujacych sie na tej samej

nieruchomosci.
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Nie mozna ponadto nie zauwazy¢, ze w przypadku, gdy powierzchnie
uzytkowg lokalu nalezato odnosi¢ nie do powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkéw znajdujacych sie na tej samej nieruchomosci
a tylko do powierzchni uzytkowej danego budynku, w ktorym
wyodrebniono wiasnosc¢ lokali, mogtoby dochodzi¢ do sytuacji, ktérych
nie datoby sie pogodzi¢ z podstawowymi zasadami obowigzujacego
w Polsce systemu podatkowego, w tym w szczegdlnosci zasady
jednokrotnego opodatkowania. Jako przykfad mozna wskazac sytuacje,
w ktorej na nieruchomosci znajdujg sie dwa budynki, kazdy
o powierzchni uzytkowej 1.000 m?, a w kazdym z tych budynkéw
zostaly wyodrebnione dwa lokale, o powierzchni 100 m? oraz 800 m?2.
W takiej sytuacji, gdyby udziat w nieruchomosci wspdlnej ustali¢
jedynie poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej danego
wyodrebnionego lokalu do powierzchni uzytkowej tylko budynku,
w ktérym lokal ten zostat wyodrebniony, udziat w nieruchomosci

wspolnej:

wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m? w budynku 1

wyniostby 1/10

e wiladciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m? w budynku 1
wynidstby 8/10

e wiladciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m? w budynku 2
wyniostby 1/10

e wiladciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m? w budynku 2
wynidstby 8/10

Z powyzszego zatem wynika, ze +taczna warto$¢ udziatow
w nieruchomosci wspdlnej (dla celow podatku o nieruchomosci)
wiascicieli poszczegdlnych lokali wyniostaby 18/10 co prowadzitoby
efektywnie do podwdjnego opodatkowania tej samej powierzchni

nieruchomosci.

Z powyzszych wzgledéw nie moze zatem ulega¢ watpliwosci, ze udziat
w nieruchomosci wspdlnej dla celow podatku od nieruchomosci
powinien by¢ ustalany poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej
lokalu wyodrebnionego do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw
znajdujacych sie na tej samej nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno
sytuacji, w ktérej na nieruchomosci znajduje sie wiecej niz jeden
budynek i w kazdym, badz niektéorych z tych budynkow
wyodrebnionego witasnosci lokali, jak i sytuacji, gdy na nieruchomosci
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znajduje sie wiecej niz jeden budynek, za$ wtasnos¢ lokali
wyodrebnionego tylko w jednym z budynkéw. Redakcja art. 3 ust. 5
Upol nie rdznicuje bowiem w zaden sposdb zasad opodatkowania
w zaleznosci od tego, w ilu budynkach doszto do wyodrebnienia

wiasnosci lokali.

Ustalony w powyzszy sposdb wspétczynnik, Spoétka jako wiasciciel
wyodrebnionego lokalu powinna zastosowac so powierzchni wspdlnych
i zadeklarowa¢ jako podstawe opodatkowania w  podatku

od nieruchomosci.

Ad.3

W ocenie wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy
opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdujq réwniez
zastosowanie w przypadku, gdy wilasnos¢ jednego (lub kilku)
z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce),
tak ze wilasno$¢ wyodrebnionych lokali bedzie nalezata tylko

do jednego podmiotu.

Jednak w przypadku, gdy na jednym z lokali zostanie przeniesiony
udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce) to lokal ten
stanowi¢ bedzie odrebny przedmiot opodatkowania i podatek dla tej
nieruchomosci powinien by¢ obliczony w odrebnej deklaracji
podatkowej. Dla tego lokalu znajdzie zastosowanie art. 3 ust. 4 Upol
co w konsekwencji spowoduje, ze obowigzek podatkowy od tej
nieruchomosci (lokalu) cigzy solidarnie na wszystkich

wspotwiascicielach (Wnioskodawcy i Nabywcy).

Nadmieni¢ nalezy, ze podstawa wymiaru podatkow, zgodnie z art. 21
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2010 r. nr 193, poz. 1287 ze zm.) sa dane wynikajace z
ewidencji gruntéw i budynkdédw, w ktérych zawarta jest informacja
dotyczgca wiasnosci lub wspdtwlasnosci nieruchomosci oraz udziatu we
wilasnosci. Kwestie ustalenia podatnika rozstrzyga wiec zapis zawarty w
ewidencji gruntow i budynkdw. Oznacza to, ze wyodrebnienie lokalu,
dla organu podatkowego, bedzie miato miejsce, gdy stosowny zapis
znajdzie sie

w ewidencji gruntéw i budynkéw
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Uzasadnienie stanowiska organu podatkowego:

W dniu 02-07- 2014 r. organ podatkowy wydat interpretacje
indywidualng, w ktérej uznat stanowisko wnioskodawcy odnos$nie
odpowiedzi na wszystkie 3 pytania za nieprawidlowe. Prawomocnym
wyrokiem WSA w Gliwicach z dnia 2 marca 2015 r. (I SA/GI 1118/14)

interpretacja ta zostata uchylona.

Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy organ podatkowy uznat za
prawidtowe stanowisko wnioskodawcy odnosnie odpowiedzi na pytanie
nr 1 i 3. W zwigzku z tym w tym zakresie odstepuje sie od

uzasadnienia prawnego (zgodnie z art. 14c § 1 zdanie 2 OP).

Organ podatkowy uznaje za w czesci nieprawidtowe stanowisko
wnioskodawcy odnosnie odpowiedzi na pytanie nr 2 i w tym zakresie

wyjasnia, co nastepuje.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali - Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami”, moga stanowi¢ odrebne

nieruchomosci.

Zgodnie z art. 3 tej ustawy:

1. W razie wyodrebnienia wifasnosci lokali wiascicielowi lokalu
przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z
wlasnosciq lokali. Nie mozna zadac zniesienia wspotwitasnosci
nieruchomosci wspdlnej, dopdki trwa odrebna wiasnos¢ lokali.

2. Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

3. Udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczeri przynaleznych do +{acznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Udziat wtasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz

Z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
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3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udziat w
nieruchomosci  wspdlnej  wspdiwtasciciela lokalu w  czesciach
utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego udziatu we
wspotwtasnosci  lokalu i wielkosci udziatu we wspdtwtasnosci
nieruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal.

4. Do wyznaczenia stosunku, o ktéorym mowa w ust. 3, niezbedne jest
okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego
powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczeri do niego
przynaleznych.

5. Jezeli nieruchomos$¢, z ktérej wyodrebnia sie witasnos¢ lokali,
stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wtasciciela
lokalu  wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz =z powierzchnig
pomieszczenn przynaleznych do {acznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

6. W wypadku gdy na podstawie jednej czynnosSci prawnej dokonanej
przez wiasciciela lub przez wszystkich wspoétwtascicieli nieruchomosci
nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysokos¢ udziatéw, o
ktérych mowa w ust. 1, okreslajg odpowiednio w umowie wtasciciel lub
wspotwitasciciele.

7. W budynkach, w ktorych nastapito wyodrebnienie wfasnosci co
najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci udziatbw w
nieruchomosci wspdilnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych Ilub w sposdb inny niz okreslony w ust. 3, a przy
wyodrebnianiu  kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udziatow w
nieruchomosci wspdlnej w taki sam sposdb, do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udziatu w nieruchomosci
wspdlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu
zdania poprzedzajgcego nie stosuje sie, jezeli wszyscy wtasciciele lokali
wyodrebnionych i dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci dokonaja w
umowie nowego ustalenia wysokosci udziatdbw w nieruchomosci
wspdlnej.

Przytoczony przepis reguluje kwestie zwigzane 2z udzialem w
nieruchomosci wspdlnej, jako prawem zwigzanym z prawem witasnosci
nieruchomosci lokalowej. W ocenie organu podatkowego nie wszystkie
przytoczone regulacje majq zastosowanie przy ustalaniu podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. W szczegdlnosci ustawa o
podatkach i opfatach lokalnych zawiera wtasng, odmienng od ustawy o

wiasnosci lokali, regulacje dotyczacg sposobu wyliczania utamkowego
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udziatlu we wilasnosci (uzytkowaniu wieczystym) gruntu i czesciach
wspolnych budynku, jako prawa zwigzanego z prawem wiasnosci

lokalu.

Przepisem regulujgcym zasady wyliczania udzialtu w czesciach
wspolnych budynku na potrzeby jego opodatkowania, w brzmieniu na
dzien ztozenia wniosku, jest art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i opfatach
lokalnych, zgodnie z ktérym, Jezeli wyodrgbniono wlasnos¢ lokali,
obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu
oraz czesci budynku stanowigcych wspotwlasnos¢ cigzy na wiascicielach
lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajgcym
ze Stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uZytkowej
catego budynku. Z przepisu tego wynika, ze wyliczenia udziatu
w powierzchniach wspdlnych budynku do opodatkowania go podatkiem
od nieruchomosci, dokonuje sie poprzez odniesienie powierzchni
uzytkowej lokalu, do powierzchni uzytkowej catego budynku, w ktérym
dokonano wyodrebnienia lokali. Powierzchnie uzytkowg budynku
wylicza sie zgodnie z definicjg zawartg w art. 1a ust. 1 pkt 5 ustawy
0 podatkach i optatach lokalnych. Nastepnie tak ustalonym utamkiem
wiasciciel lokalu winien wyliczy¢ udziat w powierzchni stanowigcej
czesci wspolne budynku. Takim samym utamkiem wyliczy¢ nalezy
rowniez udziat w gruncie (wtasnosci/uzytkowaniu wieczystym),

na ktorym posadowiony jest budynek.

Zdaniem organu podatkowego nie ma zadnych podstaw, aby w oparciu
0 przepisy ustawy o podatkach i optatach lokalnych przy wyliczaniu
udziatlu do opodatkowania czesci wspodlnych budynku, w ktérym
dokonano wyodrebnienia wtasnosci lokali, przyjmowa¢ w mianowniku
utamka powierzchnie uzytkowg wszystkich budynkéw posadowionych
na nieruchomosci objetej jedng ksiegq wieczystg. W zakresie
opodatkowania nieruchomos$ci nie bedzie mialt zastosowania
przytoczony wyzej przepis art. 3 ust. 5 ustawy o witasnosci lokali, gdyz
przepis art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych stanowi
lex specialis w stosunku do tej regulacji. W przepisie art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych mowa jest o udziale
w czesciach wspdlnych jednego budynku (przepis postuguje sie tym

rzeczownikiem w liczbie pojedynczej), a wiec brak jest podstaw

15/17



do uwzglednienia powierzchni  uzytkowej innych  budynkéw

znajdujacych sie na danej nieruchomosci gruntowej.

Z punktu widzenia podatku od nieruchomosci kazdy budynek,
w ktérym wyodrebniono wiasnos¢ lokali nalezy traktowac oddzielnie
i tylko w oparciu o powierzchnie uzytkowg tego budynku ustalac¢
wysokos¢ udziatu danego lokalu w czesciach wspdolnych tego budynku.
Inne budynki znajdujace sie na nieruchomosci gruntowej podlegajg
w tym zakresie opodatkowaniu na odrebnych wlasnych zasadach -
w cafosci lub z uwzglednieniem wyodrebnionych w nich lokali

stanowigcych odrebne nieruchomosci.

Analogiczne stanowisko, jak w niniejszej interpretacji, zaprezentowat
WSA we Wroctawiu w prawomocnym wyroku z dnia 21 kwietnia 2015 r.
I SA/Wr 67/15.

Przedstawiony powyzej stan prawny nie ma zastosowania
wzgledem gruntéw, z uwagi na fakt , ze przepis art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie tworzy regulacji
szczeg6towej wzgledem zasad obliczania udziatldw w gruncie

wynikajacych z ustawy o wtasnosci lokali.

Pouczenie:

Przytoczona interpretacja indywidualna nie podlega zaskarzeniu
odwotaniem, nie stanowi bowiem decyzji podatkowej. Strona moze
zaskarzyc¢ interpretacje skargg do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach przy ulicy Prymasa Stefana
Wyszynskiego 2, po uprzednim wezwaniu na piSmie organu, ktory
wydat interpretacje w terminie 14 dni od dnia, w ktérym skarzacy
dowiedziat sie lub modgt dowiedzie¢ o jej wydaniu - do usuniecia
naruszenia prawa art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo
0 postepowaniu przed sadami administracyjnymi (j. t. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1369).
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Skarge do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego wnosi sie w dwéch
egzemplarzach - art. 47 w/w ustawy 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 w/w ustawy.

Skarge wnosi sie za posrednictwem organu ktérego dziatanie Iub
bezczynnos$¢ sg przedmiotem skargi art. 54 § 1 w/w ustawy tj.
Prezydenta Miasta Gliwice.

osoba upowazniona, z podaniem imienia
nazwiska i stanowiska stuzbowego

Otrzymuja:
1) Strona
2) a/a
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