Szczecin, dnia 13.07.2015 r.

XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

WPIOL-111.310. XXXXX
UNP XXXXXXXXXXX

Interpretacja indywidualna

Na podstawie art. 14j 8§ 1 i § 3 ustawy z dnia 22miia 1997 r. Ordynacja podatkowa
(Dz. U. z 2015 r. poz. 613) oraz upamgenia Prezydenta Miasta Szczecin z dnia 16 siarpni
2013 r. znak: WO-1.0052.3.83.2013.KO w sprawie wydaia decyzji administracyjnych,
postanowié i zaswiadczéd w zakresie pogpowania podatkowego dotygzgo podatkdw

| optat lokalnych

stwierdzam,

1) ze stanowisko Strony w zakresie opodatkowania posiadego przez Strog udziatu
w gruncie po wyodrebnieniu pierwszego lokalu podatkiem od nieruchomsi
w stawce dla gruntow zwazanych z prowadzeniem dziatalnéci gospodarczej
stosownie do powierzchni zabudowy budynku ustugowegoraz w stawce dla
gruntow pozostatych w stosunku do reszty posiadanegidziatu jest nieprawidtowe,

2) ze stanowisko Strony w zakresie opodatkowania posiadego przez Strog udziatu
w gruncie po wyodrebnieniu lokali podatkiem od nieruchomdci w stawce dla
gruntdw pozostatych jest prawidtowe

Uzasadnienie

W dniu 27.04.2015 rX wystgpita z wnioskiem o udzielenie pisemnej indywidug@line
interpretacji prawa podatkowego co do zastosowaraa. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. 2044 r. poz. 849 ze zm.) dalej u.p.o.l

W przedmiotowym wniosku zostat przedstawiony nagpujacy stan faktyczny:

X jest wspotwhacicielem kilkudziesjciu nieruchoméci gruntowych zabudowanych,
potozonych na terenie Gminy Miasto Szczecin. Przedmietaweruchoméci zabudowaneas
jednym lub kilkoma budynkami, skiadajsic z jednej lub kilku dziatek ewidencyjnych
0 symbolach zytku B lub Bi. Na nieruchomiziach zostata wyodbniona wtasn&t czgsci
lokali, a pozostate niewyoglonione lokale stanowiwtasna¢ X.

Strona wskazataziprzed wyodgbnieniem lokali na nieruchomdaiach wielobudynkowych

z przewag funkcji mieszkalnej deklarowata do podatku od wadromdaci powierzchng
gruntéw zwyzanych z prowadzeniem dziatakeo gospodarczej adekwatnie do powierzchni
zabudowy budynkéw handlowo-ustugowych, a pozegtatvierzchng jako grunty pozostate.
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Natomiast ,po wyodrebnieniu pierwszego lokalu mieszkalnego dalej deklarowata

w ramach swojego udziatu w gruncie powierzelr@budowy budynku handlowo-ustugowego
jako grunt zagty pod dziatalné¢ gospodarcz, a resz¢ gruntu do wysok@i swojego udziatu
jako pozostate grunty’.Dalej Wnioskodawca wskazatz i,,po wyodebnieniu lokali
wzytkowych w budynkach handlowo-ustugowych, w przZgpagdy powierzchnia gruntu
przypadagca na udziat lokalu iytkowego byla mniejsza od powierzchni zabudowy, X
pozostaje w deklaracji jako grunty zwane z dzialaln@ig gospodarcz roznica pomgdzy
powierzchng zabudowy budynku handlowa-ustugowego, a gruntemyppdagcym na
udzialy lokali ustugowych znajdigych s¢ w tym budynku, ktére zostaty wyelinione”.

W zwigzku z powyzszym Whnioskodawca zadal pytania dotycire nieruchomdci
wielobudynkowej sktadajacej s z budynku mieszkalnego (z lokalami mieszkalnymi,
uzytkowymi i garazami) i budynku ustugowego (dwa lokale aytkowe):

1. Czy po wyodrebnieniu pierwszego lokalu, w zakresie posiadanegalmiatu w gruncie
przez X, nalery dalej zadeklarowa powierzchnie zabudowy budynku ustugowego
jako grunt wykorzystywany na dziatalnos¢ gospodarca i reszte gruntu przypadajaca
na udziat jako grunty pozostate ?

2. Czy po wyodrebnieniu lokali uzytkowych w budynku ustugowym, pomimo tegoze
jego powierzchnia zabudowy jest wiksza od powierzchni gruntu przypadapcego na
udziaty znajdujacych se w nim wyodrebnionych lokali uzytkowych, X powinna
zadeklarowat powierzchnie gruntu przypadajaca na jej udziat zwiazany
z posiadaniem lokali w budynku o funkcji mieszkal®j- grunty pozostate ?

Stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej zstiniatego stanu faktycznego:

1. Zdaniem X po wyodbnieniu pierwszego lokalu mieszkalnego, na nieroaoi
wielobudynkowej sktadegej sk z budynku mieszkalnego (z lokalami mieszkalnymi,
wzytkowymi i garaami) i budynku ustugowego (dwa lokaleytkowe), w zakresie
posiadanego udzialu w gruncie przez X, taledalej zadeklarowa powierzchrt
zabudowy budynku ustugowego, jako grunt wykorzgstywa dziatalné’ gospodarcz
I resze gruntu przypadajcg na udziat jako grunty pozostate.

2. Zdaniem X po wyodbnieniu lokali dytkowych w w/w budynku ustugowym pomimo tego,
ze powierzchnia zabudowy budynku ustugowego jesksmé od powierzchni gruntu
przypadagcego na udziaty znajdggych s¢ w nim wyodgbnionych lokali gytkowych, X
powinna deklarowa powierzchn¢ gruntu przypadajcg na jej udziat zwjzany
z posiadaniem lokali w budynku o funkcji mieszkahgrunty pozostate.

Po rozpatrzeniu stanowiska Wnioskodawcy organ pod&bwy zwazyt co nasgpuje:

Stosownie do teéei art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.grunty, budynki i budowle zwdane
z prowadzeniem dziatalia gospodarczej - grunty, budynki i budowladdice w posiadaniu
przedsgbiorcy lub innego podmiotu prowagtzgo dziatalng¢ gospodarcz z wyjptkiem
budynkow mieszkalnych oraz gruntow gasinych z tymi budynkami, a fekgruntow,



o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b, chyte przedmiot opodatkowania nie jest i nie
maze by wykorzystywany do prowadzenia tej dziatdtnae wzgtdow technicznych”.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.o,JOpodatkowaniu podatkiem od nieruchosud podlegag
nasepujgce nieruchomexi lub obiekty budowlane:

1) grunty;
2) budynki lub ich azci;
3) budowle lub ich g&ci zwigzane z prowadzeniem dziatafictbgospodarczej”.

Z tresci art. 3 ust. 1 u.p.o.l. wynikae ,Podatnikami podatku od nieruchoseo s osoby
fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjneymw spoétki nieposiadage osobowsTi
prawnej, lzdgce:

1) wiascicielami nieruchomsgxi lub obiektéw budowlanych, z zasteeiem ust. 3,

2) posiadaczami samoistnymi nieruchaicidub obiektow budowlanych,

3) uzytkownikami wieczystymi gruntow,

4) posiadaczami nieruchonf@ lub ich czsci albo obiektéw budowlanych lub ichegei,
stanowgcych wiasng¢ Skarbu Pastwa lub jednostki samaydu terytorialnego, jéeli
posiadanie (...)"

Art. 3 ust. 4 u.p.o.l. stanowi;Jezeli nieruchome¢ lub obiekt budowlany stanowi
wspotwtasné¢ lub znajduje si w posiadaniu dwoch lub wdej podmiotdéw, to stanowi
odrebny przedmiot opodatkowania, a obgrek podatkowy od nieruchoseo lub obiektu
budowlanego @ty solidarnie na wszystkich wspohsgacielach lub posiadaczach,
z zastrzéeniem ust. 5”.

Natomiast art. 3 ust. 5 u.p.o.l. wskazuje, ze ,Jezeli wyodrbniono wiasna@é lokali,
obowizek podatkowy w zakresie podatku od nieruchgoiood gruntéw oraz oxci
budynku stanowgcych wspétwtasn&® cigzy na wigcicielach lokali w zakresie
odpowiadagcym czsciom utamkowym wynikajcym ze stosunku powierzchnizytkowej
lokalu do powierzchni gytkowej catego budynku.”

Biorac pod uwag powyzsze uregulowania prawne oraz stan faktyczny praedshy przez
Whnioskodawe w interpretacji, w pierwszej kolejda nalery ustalt, czy X jest
.przedsebioreg lub innym podmiotem prowadeym dziatalné¢ gospodarcg’ w rozumieniu
art. la ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. w zyzku z art. 1a ust. 1 pkt 4 u.p.o.l.

X dziatap na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.G@dzgelniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.), dalej: u.o.sZgodnie z art. 1 cyt. ustawy, celem
spoétdzielni (...) jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innyatlzeb cztonkédw oraz
ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzklnpkali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych, a tak lokali o innym przeznaczeniu. Spotdzielnia messipkva nie mege
odnosié korzyci mapgtkowych kosztem swoich cztonkdw, w szczegdilna tytutu
przeksztatce praw do lokali” (ust. 1). Przedmiotem dziataldci spétdzielni mee by
budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienirzecz cztonkoéw spotdzielczych
lokatorskich praw znajdyggych sg w tych budynkach lokali mieszkalnych, budowanie lu
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nabywanie budynkédw w celu ustanowienia na rzeconkalv odgbnej wiasnéci
znajdugcych sg w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokalnoym przeznaczeniu, a
takze utamkowego udziatlu we wspotwtasriov garaach wielostanowiskowych, budowanie
lub nabywanie domow jednorodzinnych w celu przésmés na rzecz cztonkow tych domaéw,
udzielanie pomocy czionkom w budowie przez nichyrikgdv mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych, budowanie lub nabywanie budynkéeely wynajmowania lub sprzegja
znajdugcych s¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokalinaym przeznaczeniu”
(ust.2). Spétdzielnia ma obowkek zargzdzania nieruchomsgiami stanowgcymi jej mienie
lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej czionKdw) (ust. 3). Spétdzielnia mée
prowadzé rowniez inng dziatalngf¢ gospodarcz na zasadach oksenych w odgbnych
przepisach i w statucie, jeli dziatalng¢ ta zwgzana jest bezpgoednio z realizagj celu, o
ktorym mowa w ust. 1{ust.6).

W zwigzku z powyszym, stwierda nalezy, ze juz podstawowa dziataldé X, polegajca na
dostarczeniu i zagdzaniu lokali mieszkalnymi, garami oraz lokalami zytkowymi posiada
znamiona dziataln@i gospodarczej. Stanowisko organu podatkowego dofgj
potwierdzenie w wyroku WSA w Opolu z dnia 25.07.201, sygn. akt | SA/Op 328/14.
Warto réwnie przytoczy poghd wyrazony w wyroku $du Najwy:szego z dnia 12 marca
2004 r. sygn. akt IICK 53/03,e spotdzielnia mieszkaniowa jest podmiotem gospayan

I w zakresie prowadzonej przez siebie dziat&dnoukierunkowanej na szeroko ptg
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkdwsi by traktowana tak samo, jak
inni przedsgbiorcy. W tym miejscu wskazaakze naley, ze na traktowanie Wnioskodawcy
jako przedsibiorcy wskazuje rownie fakt prowadzeniaihnej dziatalng¢ gospodarczej”
polegajcej np. na wynajmie lokaliaytkowych czy dzierawie gruntéw.

Skoro zatem Xprowadzi dziatalfio gospodarcg, to zgodnie z art. 1a ust.1 pkt 3 u.p.o.l,,
bedace w jej posiadaniu grunty, budynki i budowle rgleo do zasady zakwalifikowgako
zwigzane z prowadza@ndziatalngcia gospodarcy, za wyptkiem budynkoéw mieszkalnych
oraz gruntow zwgzanych z tymi budynkami (inne wggki sa nieistotne w przedmiotowej
sprawie). W polskim systemie prawa podatkowego guegicje przyznano budownictwu
mieszkaniowemu i zaspokajaniu potrzeb mieszkanibwlzywateli, ktére w odniesieniu do
podatku od nieruchondoi wyrazajag sie tym, ze domy, lokale mieszkalne orgrunty z nimi
zwigzane opodatkowane g wedlug stawek najngszych. Zwrot ,grunty zwpzane
z budynkami mieszkalnymi” nie zostat ustawowo zdefivany. Jednaie w ocenie NSA
wyrazonym w wyroku z dnia 15.01.2013 r. sygn. akt Il FS83/11 przez grunty zgzane
z budynkami mieszkalnymi nalg rozumie€ nie tylko grunty, na ktorych taki obiekt
budowlany zostat posadowiony, ale réwingrunty da przylegajce, zapewniage wiaciwe
korzystanie z tego budynku, niezlng obstug budynku oraz jego mieszkadw, w tym
w zakresie odpowiedniego skomunikowania, zabezpi@azporadku, rekreacji (np. place
dla dzieci) oraz zaspokojenia innych niedbych potrzeb zwzanych z korzystaniem
Z powierzchni mieszkaniowej budynku.

X zgodnie z trécig art. 42 u.0.s.m, w okresie 24 migsi od zt@enia pierwszego wniosku
o wyodrbnienie whasnéci lokalu w danej nieruchondoi zobowhzane g do okrélenia
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przedmiotu odgbnej wiasnéci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym
przeznaczeniu w tej nierucholud (ust.1). Okrélenie przedmiotu ogbnej wiasnéci lokali
w danej nieruchomimi nastpuje na podstawie uchwaly zadu spotdzielni (ust.2).
Przedmiotowa uchwata powinna oflg& miedzy innymi oznaczenie nieruchofoo
obejmupcej budynek wraz z gruntami przynabgmi, jako podstawow nieruchomeéc
ewidencyjm, w ktérej ustanawia i odrbng wilasnag¢ lokali; nieruchomosé
wielobudynkowa maze by utworzona tylko wtedy, gdy budynki @3 posadowione
w sposob uniemaliwiaj acy ich rozdzielenie, lub dziatka, na ktérej posadowny jest
budynek pozbawiona jest dostpu do drogi publicznej lub wewretrznej (ust.3 pkt 1).
Z powotanego powxej przepisu wynikaze utworzenie nieruchondo wielobudynkowej ma
charakter wyjtkowy i dopuszczalne jest jedynie wtedy, gdy nie maliwosci utworzenia
nieruchoméci jednobudynkowej. Z tak sytuach§ mamy do czynienia w niniejszym
przypadku. Opisana przez Wnioskodawc nieruchomé¢é jest nieruchomgcia
wielobudynkowy skiadajca sie z budynku mieszkalnego (z lokalami mieszkalnymi,
uzytkowymi i garaami) i budynku ustugowego (dwa lokalgytkowe).

Omawiapc zasady opodatkowania podatkiem od nieruchomualery wskazé na przepisy
art. 3 u.o.p.l.,, ktére dotygz zakresu podmiotowego opodatkowania podatkiem od
nieruchomeci, wyszczegolniajc kto jest podatnikiem tego podatku. Ust. 4 i Sotegtykutu
reguluje zakres podmiotowy w sytuacjach, w ktérymzedmiot opodatkowania jest we
wspotwiasnéci lub wspétposiadaniu. | tak, w rflyart. 3 ust. 4, jeeli nieruchomé¢ lub
obiekt budowlany stanowi wspoétwtasitolub znajduje si w posiadaniu dwdéch lub wcej
podmiotéw, to stanowi odbny przedmiot opodatkowania, a obguek podatkowy aizy
solidarnie na wszystkich wspohitacielach, posiadaczach z zas#teeiem ust. 5 Natomiast
ust. 5 ww. artykutu przewidujee w przypadku wyodbnienia wiasnéci lokali obowigzek
podatkowy od gruntu oraz i wspolnych budynku stanowdych wspotwtasng cigzy na
wiascicielach lokali w zakresie odpowiagaym czscia utamkowym wynikagcym ze
stosunku powierzchni aytkowej lokalu do powierzchni catkowitej budynku.
Zatem w sytuacji, gdy wspotwlasito powstata w wyniku wyodibnienia lokali, do
opodatkowania dmacych we wspotwtasnei gruntow oraz ogci wspolnych budynku,
stosuje si wytacznie art. 3 ust. 5 u.o.p.l.

Specyfika tego przepisu polega na tyag nie przewiduje on (odmiennie znust. 4)
solidarnego opodatkowania wszystkich wspobeieieli lub posiadaczy lecz wprowadza
reguk odrebnego, a zarazem proporcjonalnego, opodatkowaragchieli lokali. Proporcja
wskazana w omawianym przepisie polega na tenchzacy na widcicielu lokalu podatek
od gruntu i czsci wspoélnych budynku jest utamkiem wynikaym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchniaytkowej catego budynku.

Ustanowienie odibnej wtasnéci lokali tworzy w stosunku do nieruchosud gruntowej, jak

i czesci wspolnych budynku wspoétwlaséio odmienm niz wspotwkasné¢ nieruchomeci
zabudowanej, z ktérej lokale nie zostaly wydmtrione. Tak té oba te rodzaje
wspotwitasnéci potraktowata ustawa o podatkach i optatach loketh, odnosgc ust. 5 art. 3
do sytuacji, w ktorej wyodbniono wiasnéc lokali. W takim bowiem przypadku zasgajst
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,odmienne” traktowanie tego rodzaju wspoOiwlagrip ktéra powstaje w  wyniku
wyodrebnienia lokali i istnieje, poki istnieje oghna wiasnéé lokali. Nie ma te znaczenia
jaki podmiot czy podmioty g wiascicielami wyodebnionych lokali, gdy kryterium
decydugcym o opodatkowaniu podatkiem od nieruchéonma zasadach proporcji oklenej
w tym przepisie jest wyodbnienie wiasnéci lokali.

W ocenie organu podatkowego w przypadku wygbdrenia lokali obowgzek podatkowy
w zakresie podatku od nieruchofobod gruntu oraz &&ci wspolnych budynku okééa
art. 3 ust. 5 u.p.o.l.

Opisana przez Wnioskodawcnieruchomé¢ skladajca s¢ z budynku mieszkalnego
(z lokalami mieszkalnymi, aytkowymi i garaami) i budynku ustugowego (dwa lokale
uzytkowe) jest nieruchonigia wielobudynkowd. Z zapisow art. 24 ustawy o kgach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 1982 r. Nr 19 pdzl7) wynika, ze dla kadej
nieruchoméci prowadzi s oddzielm ksiege wieczysy co oznacza,ze jedna Kksiga
wieczysta to jedna nieruchoitobez wzgtdu na to z ilu dziatek ewidencyjnyche sskltada

i ile budynkéw na tych dziatkachesknajduje.

W ocenie organu podatkowego po utworzeniu nierua$oimwielobudynkowej, na ktorej
posadowione zostaty budynki mieszkalne oraz budynekiieszkalny, w ktérych dokonano
wyodrebnienia lokali obowgzek podatkowy w zakresie podatku od nieruch&nod gruntu
winien by¢ zadeklarowany w stawce wtwej dla gruntdw pozostatych.

Reasumujc na podstawie wskazanego we wniosku o wydaniewitialnej interpretacji
przepisow prawa podatkowego stanu faktycznego/edéazrzysztego, natg wskaza, iz:

1. Po wyodrebnieniu lokali na nieruchomaosci wielobudynkowej w obrebie ktérej
posadowiony jest budynek mieszkalny i budynek ustuayvy nie jest maliwe (kolejne)
procentowe ustalenia charakteru gruntu. Jeeli nie jest maliwe wydzielenie gruntu,
ktory jest zwigzany z prowadzeniem dziatalnéci gospodarczej, np. chodnik shagcy
jednoczénie jako dojscie do lokali mieszkalnych jak i do lokali wytkowych, to taki
grunt uznaé¢ nalezy jako grunt zwigzany z budynkiem mieszkalnym, a co za tym idzie
winien by¢ opodatkowany w stawce wigciwej dla gruntow pozostatych.

2. W przypadku, gdy na nieruchomdci ujawnionej w jednej ksiedze wieczystej,
skladajacej sk z jednej lub kilku dzialek ewidencyjnych na ktérej (ktorych)
posadowiony jest jeden lub kilka budynkéw i w przyrajmniej w jednym z tych
budynkéw ustanowiona zostanie odgbna wilasnagé lokali, to podatek od
nieruchomaosci winien zosta ustalony zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l.

Niniejsza interpretacja udzielona jest w oparciu o przepisy prawa podatkowego
obowigzujace na dzié wydania interpretacji przez organ podatkowy i dotyczy stanu
faktycznego przedstawionego przez wnioskodawc

Jednoczénie informuje st, ze niniejsza interpretacja po usegiu danych identyfikujcych
wnioskodawe zostanie zamieszczona w Biuletynie Informacji Ruzolej.



Pouczenie

Od niniejszej interpretacji przystuguje stronie woawniesienia skargi do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Szczecinie, zaspmnictwem Prezydenta Miasta Szczecin.
Skargg mazna wnigé¢ po uprzednim wezwaniu naspiie Prezydenta Miasta Szczecin, do
usungcia naruszenia prawa. Termin do z#aia wezwania do uswtia naruszenia prawa
wynosi 14 dni od dnia, w ktérym skacy dowiedziat sj lub mogt s¢ dowiedzi€ o treci
wydanej interpretacji. Termin na wniesienie skargio Wojewodzkiego &lu
Administracyjnego wynosi 30 dni od dnia dozenia stronie odpowiedzi organu na wezwanie
do usungcia naruszenia prawa, a@i organ takiej odpowiedzi nie udzieli, w termirgé dni

od dnia wniesienia wezwania 0 Usto¥ naruszenia prawa.

Otrzymup:
1) Adresat
2) Ala



