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WNIOSEK

o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw
prawa podatkowego

Na podstawie art. 14} § 1 usta?gvfy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (j.t. Dz. U.

z 2012 r., poz. 749 z pbdin. zm.) wnosze o wydanie indywidualnej interpretacji przepisow prawa
podatkowego,

-

Przedmiotem wniosku jest:

zaistaiaty-stan-faktyezny/zdarzenie przyszte’
przepis prawa podatkowego®

Wnioskodawca, wnosi o wydanie pisemnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego w
indywidualne} sprawie, co do zastosowania art. 3 ust, 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych z

Szczecin, dnia 22 kwietnia 2014r.



dnia 12 stycznia 1991 r. (t.j. Dz. U. Nr 95, poz. 613 ze zm. - datej: ,Upol™).

Optata od wniosku zostata uiszczona getéwia/na rachunek’.

Kserokopia dowodu uiszczenia optaty - dotgczona do wniosku/zestanie-przestana-w-terminie-do
7 dniod dnia-sHozen . 3

WYCZERPUJACE PRZEDSTAWIENIE ZAISTNIALEGO STANU FAKTYCZNEGO (STANOW FAKTYCZNYCH),
ZDARZENIA PRZYSZLEGO (ZDARZEN PRZYSZtYCH)

Wnioskodawca jest uzytkownikiem wieczystym kitku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
potozonych na obszarze tutejszej gminy. Na kazdej z tych nieruchomosci posadowionych jest od
jednego do kitku budynkéw, stanowiacych odrebny od grunt przedmiot wiasnosci Wnioskodawcy.
Przedmiotowe nieruchomosci skfadaja sie z jednej badz kitku dziatek ewidencyjnych ujetych w
jednej ksiedze wieczystej. Wnioskodawca rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci dwoch lokali
w niektérych budynkach posadowionych na tych nieruchomosciach, a nastgpnie przeniesienie
wiasnoéci jednego z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (,Nabywca"). W wyniku tych dziafan,
Wnioskodawca oraz Nabywca stana sie, z mocy prawa, wiascicielami dwéch odrebnych lokali i
jednoczeénie wspotwiascicielami, w odpowiednich czedciach utamkowych, nieruchomosci
wspéinej, na ktora to skfadac sie bedzie powierzchnia wspéinych budynkéw znajdujacych sie na
tych nieruchomosciach oraz wspotuzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej.

Na przedmiotowych nieruchomosciach nie jest mozliwe wydzielenie osobnych dziatek gruntu
wokdt kazdego budynku.

PYTANIE (PYTANIA)
Wnioskodawca zwraca sie z prosbha o potwierdzenie, iz:

1} W przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest jeden budynek i w budynku tym
ustanowiona zostanie odrebna wlasnos$é lokali, udziat Wnioskodawcy w powierzchniach
wspoinych tego budynku oraz we wspétuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej dla
celéw podatku od nieruchomosci powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej
powierzchnia uzytkowa lokalu stanowiacego odrebng nieruchomosc (bedgcego wiasnoscia
Wnioskodawcy) pozostawad bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, a co za
tym idzie ~ zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol - podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powinna stanowi¢ taczna powierzchnia uzytkowa lokalu wyodrebnionego
bedacego wiasnoécia Wnioskodawcy oraz udziat w czeSciach wspdlnych budynku i we
wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej obliczony przy zastosowania ww
proporcii. W konsekwencji, na Wnioskodawcy nie bedzie ciazyt obowiazek podatkowy w
podatku od nieruchomosci od czesci nieruchomosci wspoinej przekraczajacej obliczony w
sposob powyzszy udziat.

2) Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka lub
kitkanascie budynkodw, a odrebna wiasnosc lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce
tylko w jednym budynku.

WEASNE STANOWISKO W SPRAWIE OCENY PRAWNE] ZAISTNIALEGO STANU FAKTYCZNEGO LUB
ZDARZENIA PRZYSZLEGO
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7daniem Wnioskodawcy, w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest jeden budynek i w
budynku tym ustanowiona zostanie odrebna wiasnoé¢ Jokali, udziali Wnioskodawcy w
powierzchniach wspélnych tego budynku oraz w powierzchni nieruchomosci gruntowej
pozostajacej we wspotuzytkowaniu wieczystym dia celow podatku od nieruchomosci powinien
zostaé ustalony wedtug proporgji w jakie] powierzchnia uzytkowa lokalu stanowigcego odrebna
wtasnoé¢ pozostawal bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku. W konsekwencji -
zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol - podstawg opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowi¢ taczna powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego Jlokalu bedacego wiasnoscia
Wnioskodawcy oraz udziat w czedciach wspdlnych budynku i we wspdtuzytkowaniu wieczystym

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnoéci lokali (j.t. Dz. U. Nr 80, poz. 903 ze zm. ~ dalej: ,Uwl").

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielny lokal, tj. wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba
fub zesp6t izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniamj pomocniczymi
stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych - moze stanowic odrebna nieruchomos$t {odrebny
przedmiot wiasnosci).

Odrebna wlasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci
prawnej wiaéciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszgcego wspotwiasnoSE {art. 7 ust. |
Upol).

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wiasnosci
lokalu, okreélony udziat w nieruchomosci wspdinej (art. 3 ust. T Uwl); przy czym za nieruchomos¢
wspbing ~ zgodnie z art. 3 ust. 2 Uwl ~ uznaje sie grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokalu.

Innymi stowy, lokal stanowiacy odrebna wlasno$¢, to nieruchomo$¢ gruntowa skiadajaca sie z:

0] wiasnoéci samego lokalu (ewentuainie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz

(i) utamkowego udziatu we wiasnosci gruntu (Jub w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu) i wspélnych czesci budynku jub budynkéw, czyli udziatu w nieruchomosci
wspbinej.

Przechodzac na grunt regulacji Upol, zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 i 3 Upol, obowigzkowi
podatkowemu w podatku od nieruchomosdci podiegaja podatnicy bedacy wiascicietami
nieruchomosci lub uzytkownikami wieczystymi gruntow.

Jezeli nieruchomos$¢ stanowi wspohwlasnosé dwéch lub wiecej podatnikéw, woéwczas - na
podstawie art. 3 ust. 4 Upol - obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich
wspétwiascicielach. Podstawe opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dla
budynkoéw - powierzchnia uzytkowa.

W praktyce zatem, co do zasady, w przypadku wspétwtascicieli, kazdy z nich zobowiazany jest do
zaptaty podatku proporcjonalnie do posiadanego udziatu we wspéiwtasnosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspéiwfasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji ady
ustanowiona jest odrebna wiasnos< lokali. W razie wydzielenia lokali, art. 3 ust. 4 Upo! wyraznie
odsvia do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5 tej ustawy.

Zgodnie z przepisem art. 3 ust. 5 Upol, jezeli wyodrebniono wiasnosc lokali, obowigzek
podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych
wspotwlasnosc ciazy na whascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym czeSciom utamkowym
wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego
budynku.



Przepis ten w sposéb catosciowy normuje zasady opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
powierzchni wspélnych z wyodrebniona wiasnoscia lokali (Uwl nazywa te czes¢ budynku
nieruchomosécia wspoina”. Nie modyfikuje natomiast zasad opodatkowania samych lokali.
Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia.

Z treéci tego przepisu jasno wynika, 2e whasciciel wyodrebnionego lokalu (fokali), celem ustalenia
swojego udziatu w powierzchniach wspéinych powinien odnies¢ powierzchnie uzytkowg lokalu (lub
lokali), ktorego jest wiascicielem do powierzchni uzytkowej catego budynku. Tak ustalony
wspétczynnik  whasciciel lokalu (ub lokali) powinien nastepnie odnied¢ do powierzchni
nieruchomosci wspélnej i zadeklarowac jako podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci.

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez doktryne
prawa podatkowego. Dia przyktadu, L. Etel, wskazuje w komentarzu do tego przepisu (Podatek od
nieruchomosci. Komentarz, LEX 2012), iz:

Wyodrebnienie wiasnosci fokali w budynku skutkuje tym, Ze podatek od czesci tego budynku i
gruntu stanowiacego wspotwlasnos¢ [zaznaczenie Wnioskodawcy] nalezy ustalic na takich
zasadach, ?e odnosi sie powierzchnie uzytkowa lokalu do powierzchni uzytkowej cafego budynku
i tak ustalona, proporcje stosuje sie do powierzchni wspoinych czesci budynku | gruntu. Na
przyktad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100 m2, a powierzchnia uZytkowa catego
budynku-1000 m2. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten ufamek odnosi si¢ do
powierzchni gruntu | do powierzchni czesSci budynku stanowigcych wspotwiasnosc (suszarnia,
strych, piwnica). Wiasciciel lokalu powinien wigc otrzymac decyzje z wyliczonym podatkiem od
100 m2 lokalu, 1/10 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna bedaca
whascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracfi wyliczyc wyzej wymienione proporcje i na
ich podstawie kwote pfaconego podatku’.

W tym miejscu nalezy réwniez podkreslic, iz skoro ustawodawca wprowadzit do Upol przepis

szczegblny, tj art. 3 ust, 3, w ktérym zawart inna zasade naktadania zobowiazania podatkowego w
odniesieniu do powierzchni wspoinej 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 odmienny sposéb.

PowyzZsze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sadéw administracyjnych.
Dia przyktadu mozna wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada
2012 r. (sygn. It FSK 647/11), w ktérym Sad podtrzymat dotychczas dominujace stanowisko i

wskazat, miedzy innymi, iz

W) art. 3 ust. 4 u.p.o.d stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspofwiasnosci (wspofposiadania)
nieruchomosci fub obiektu budowlanego, wyrainie jednak wskazujac in fine na zastrzezenie ust. 5
ww. artykufu. Prawidfowo wigc wywiodt Sad wojewodzki, Ze nie moZe by¢ mowy ©
wspofstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepow 415 art. 3 u.p.o.l., jak
tego chce organ (...), qdvé ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem pierwszeqgo Z_
wymilenionych [zaznaczenie Wnioskodawcy]. Przypomniec naleZy, ze zgodnie z § 23 ust. 3

Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nrloo, poz. 908), jezeli od ktdregos z
elementow przepisu szczegdfowego przewiduje sie wyjatki fub ktorys z elementow tego przepisu

wymaga uscislenia, przepis formutujacy wyjatki lub uscislenia zamieszcza sie bezposrednio po

danym przepisie szczegdfowym. Taka tez jest konstrukcia omawianego art. 3 u.p.o.l, gdzie

przepis ustanawiajacy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie okreslajacym zasade

w odniesfeniu do opodatkowania nieruchomosci fub obiektow budowlanych wspdinych (ust. 4).

Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyfa do przepisu stanowiacego wyjatek,

Jjakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowjem, ze zwrot "z zastrzezeniem ust. 5" ktérym
operuje art. 3 ust. 4 wp.o.l, nalezy interpretowac jako odesfanie (zob. G. Wierczyriski,

Redagowanije i oglaszanie aktow normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we wskazanym

zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o tresci koficowej czesci przepisu art. 3 ust. 4
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u.p.o.l, a wzwigzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex specialis derogat /eg;
generali. W tym stanie rzeczy argumentacia ta nie moze odnie$c¢ pozadanego skutku. ”

W tej sytuacji, ostatnia watpliwos¢ stanowié mogloby jedynie zastosowanie powyzszych przepiséw
w przypadku nieruchomosci, ktdére pomimo ujawnienia w jednej ksiedze wieczystej stanowia
odrebne dziatki ewidencyjne. W tym kontekscie istotna jest odpowiednia interpretacja pojecia
nieruchomosci, ktérym ustawodawca postuzyt sie w przepisach Uwl.

Definicja nieruchomodci zawarta zostata, miedzy inaymi, w art, 46 § 1 kodeksu cywilnego. W
Swietle tego przepisu, nieruchomodciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny
przedmiot wlasnoéci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci tych
budynkéw, jezeli z mocy przepiséw szczegdinych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci.

Wyodrebnienie gruntu w nieruchomo$é, jako przedmiotu prawa, wymaga zatem okreélenia jego
powierzchni granicami zewnetrznymi (wyodrebnienie fizyczne) i okreslenia podmiotu whasnosci
(wyodrebnienie prawne).

Kodeks cywilny nie zawiera przepiséw o sposobie prawnego wyodrebnienia gruntu, znajduja sie
one w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Zatozenie ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej
dziatki ewidencyjnej lub wpisanie jej do istniejgcej ksiegi decyduje o jej charakterze. Dziatka taka
staje sie nieruchomoscia albo jako samodzielny i odrebny przedmiot wiasnoéci, albo wchodzi w
sktad wiekszej catosci wskutek przytaczenia do nieruchomosdci, dia ktérej prowadzona jest juz
ksiega wieczysta. W tym drugim przypadku, mamy do czynienia z jedna nieruchomoscia
sktadajaca sie z kilku dziatek ewidencyjnych.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece postuguje sie zatem odrebng definicja nieruchomosci, w
myél ktérej, nieruchomosé stanowi czes¢ powierzchni ziemskiej, dla ktérej urzadzono ksiege
wieczysta.

Zagadnienie dotyczace pojecia nieruchomosci gruntowej w znaczeniu prawnorzeczowym i
wieczystoksiegowym przez diugi czas stanowio przedmict sporu.

Ostatecznie, w wyroku z dnia 26 lutego 2003 r. (sygn. Il CKN 1306/00), Sad Najwyzszy

potwierdzit, iz:

Czesc powlerzchni ziemskiej stanow! nieruchomosc gruntowa, jezeli zostata wyodrebniona

fizycznie i prawnie w taki sposcb, ze moze byc traktowana w obrocie prawnym jako samodzieiny
przedmiot. Do takiego wyodrebnienia czesci powierzchni ziemskiej moze doj§¢ rowniez na skutek

zafoZenia dila nief ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach

wieczystych i hipotece (...) ksiege wieczysta prowadzi sie bowfem w celu ustalenia stanu prawnego

nieruchomosci, ktdry polega na stwierdzeniu wpisem w dziale drugim ksiegi, kto jest wiascicielem

nleruchomosci oznaczonef w dziale pierwszym ksiegi wieczystej, Zaftozenle ksiegi wieczystef
oznacza, e fest tyle nieruchomosci, ile jest ksiag wieczystych, poniewaz - w mys! art. 24 kwh -
dla kazdef nferuchomosci prowadzi sie oddzielna ksiege wieczysta, chyba e przepisy szczegdine
Stanowia inaczel. [zaznaczenle Wnioskodawcy]”

Nawigzujac do powyZszego orzeczenia, Sad Najwyzszy stwierdzit w uzasadnieniu postanowienia z
dnia 30 pazdziernika 2003 r. (sygn. IV CK 114/02), iz:

(..} dyrektywy wykfadni systemowe/ sprzeciwiaja sie przypisywaniu pojeciu nieruchomosci
gruntowej innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece niz w art. 46 § 1
kC (L)

Trzeba zgodzic sie z argumentem przytaczanym w nauce prawa, 2e ksiega wieczysta jest
czynnikiem wyodrebniajacym nleruchomosc w rozumieniu art, 46 § 1 k.c., gdy? pozwala na
skonkretyzowanie, kto jest wiasciclelem wydzielonego obszaru. Odmienne ujecie tego zagadnienia
byfoby zreszta rownoznaczne z przekresleniem funkcii ksiag wieczystych. Trzeba dodad Ze



uznanie ksiegi wieczystej za czynnik wyodrebniajacy nieruchomos$¢ najlepiej zapewnia
bezpieczenstweo obrotu nieruchomosciami.

Konkiudujac, nalezy uznac, Ze dwie graniczace z soba dziafki gruntu nalezace do teqo samego.
wiasciciela, dla kirych prowadzone sa oddzielne ksiegi wieczyste, stanowla dwie odrebne_
nieruchomosci gruntowe w rozumienfu art. 46 $ 1 k.c. [zaznaczenie Wnioskodawcy] jfeZelf
natomiast dla takich dziatek jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowia one - w
rozumieniu powofanego przepisu - fedng nieruchomos¢ gruntowa (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 26 lutego 2003 r., 1 CKN 1306/00, nie publ).”

Konkludujac, nalezy uznaé, iz niezaleznie od tego, czy w skiad nieruchomoéci, dla ktérej
prowadzona jest jedna ksiega wieczysta, wchodzi jedna dziatka ewidencyjna, czy tez kilka dziatek
ewidencyjnych, kazdy wiasciciel wyodrebnionego lokalu w takiej nieruchomoséci bedzie réwniez
wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosci wspdinej, ktéra skiada sie z gruntu i z czeéci
wspblinej budynku stojacego na tym gruncie. Poglad ten znajduje swoje uzasadnienie réwniez w
przypadku, gdy w skfad tak zdefiniowanej nieruchomosci wspéinej w miejsce prawa wiasnosci
gruntu wejdzie prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego wiasno$¢ Skarbu Pafstwa lub
jednostki samorzadowe].

Biorac pod uwage powyzsze, w przypadku, gdy na nieruchomoéci posadowiony jest jeden budynek
i w budynku tym ustanowiona zostanie odrebna wiasnos$¢ lokali, udziat Wnioskodawcy w
nieruchomosci wspélnej, o ktérej mowa w Uwl, tj. powierzchniach wspéinych tego budynku oraz w
powierzchni gruntu ({objetego w omawianym przypadku wspoétuzytkowaniem wieczystym),
powinien zosta ustalony wedtug proporgji w jakiej powierzchnia lokalu stanowiacego odrebna
nieruchomos$< (bedacego wiasnoscia Wnioskodawcy) pozostawad bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynku. W konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol ~ podstawe opodatkowania w
podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ faczna powierzchnia uzytkowa lokalu bedacego
whasnoscia Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspéinych budynku | w powierzchni gruntu,
objetego wspdtuzytkowaniem wieczystym, obliczony przy zastosowaniu wymienionej proporcji.

Ad-2

W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
hieruchomosci znajda réwniez zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych
jest kilka lub kilkanascie budynkéw, a odrebna wiasnoéé lokali zostanie wyodrebniona przez
Whnioskodawce tylko w jednym budynku.

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nieruchomo$c, 2 ktérej wyodrebnia sie whasno$é lokali, stanowi
grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspdinej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia 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 - oprécz reguty dotyczacej obliczania udziatéw w nieruchomosci wspéinej, w
ktdrej sktad wchodzi wieksza liczba budynkdw - okresia wprost mozliwoé¢ wyodrebniania lokali w
tych nieruchomosciach, w sktad ktérych wehodzi wiele budynkéw.

W mysl tego przepisu bowiem, kazdy wiasciciel lokalu w takiej nieruchomoéci bedzie réwniez
wilascicielem utamkowej czesdct nieruchomosci wspdinej, ktéra skfada sie z gruntu zabudowanego
wieloma budynkami | z czedci wspéinych wszystkich budynkéw stojacych na tym gruncie
Wiasnosc lokali i wspdinota mieszkaniowa. Komentarz, Fwa Boriczak- Kucharska: Wydanie 1i).

Majac na uwadze powyzsze, nie ulega watpliwosci, iz zasady ustalania podstawy opodatkowania w
podatku od nieruchomosci opisane powyzej, a wynikajace z art. 3 ust. 5 Upol, znajda réwniez
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Zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka lub kilkanascie
budynkéw, a odrebna wtasnoéé lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym
budynku.

Woéwczas dla ustalenia udziatu Spétki w nieruchomosci wspolnej powierzchnie uzytkowa
wyodrebnionego lokalu (iub fokali) nalezy odnie$¢ do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow
znajdujacych sie na nieruchomosci, a nie jedynie do powierzchni uzytkowej tego jednego
budynku, w ktérym wyodrebniono wiasnoéé lokalu (iub lokali) podobnie, jak na gruncie art. 3 ust.
5 Uwl dia ustalenia udziatu wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspélinej bierze
sie¢ pod uwage stosunek powierzchni wyodrebnionego lokalu do powierzchni wszystkich lokali
(wyodrebnionych i niewyodrebnionych) we wszystkich budynkach znajdujacych sie na tej same;
nieruchomosci.

Nie mozna ponadto nie zauwazy¢, ze w przypadku, gdyby powierzchnie uzytkowa lokalu nalezato
odnosi¢ nie do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sie na tej samej
nieruchomosci, a tylko do powierzchni uzytkowej danego budynku, w ktérym wyodrebniono
wiasnos¢ lokali, mogtoby dochodzi¢ do sytuacji, ktérych nie datoby sie pogodzi¢ z podstawowymi
zasadami obbwiazujacego w Polsce systemu podatkowego, w tym w szczegoinodci zasady
jednokrotnego opodatkowania. Jako przyktad mozna wskazac sytuacje, w ktorej na nieruchomoéci
znajduja sie dwa budynki, kazdy o powierzchni uzytkowej 1.000 m(2), a w kazdym z tych
budynkéw zostaty wyodrebnione dwa lokale, o powierzchni 100 m(2) oraz 800 m(2). W takiej
sytuacji, gdyby udziat w nieruchomosci wspélnej ustala¢ Jedynie poprzez odniesienie powierzchni
uzytkowej danego wyodrebnionego lokalu do powierzchni uzytkowej tylko budynku, w ktérym
lokal ten zostat wyodrebniony, udziat w nieruchomoéci wspéine;j:

H

wtasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m(2) w budynku 1 wynidstby 1/10,

wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m(2) w budynku 1 wynidstby 8/10,

wihasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m(2) w budynku 2 wyniéstby 1/10,

wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m(2) w budynku 2 wynidstby 8/10.

£ powyzszego zatem wynika, ze tgczna warto$é udziatéw w nieruchomoéci wspoinej (dla celéw
podatku od nieruchomoéci) whasciciel; poszczegdlnych lokali wyniostaby 18/10, co prowadzitoby
efektywnie do podwdjnego opodatkowania tej samej powierzchni nieruchomoséci wspéinej.

Z powyzszych wzgledéw nie moze zateny ulegaé watpliwosci, ze udziat w nieruchomosci wspdinej
dla celéw podatku od nieruchomosci powinien byé Ustalany poprzez odniesienie powierzchni
uzytkowej lokalu wyodrebnionego do powigizchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych
sie na tej samej nierugt:grlgéci. Dotyczy to zaréwno sytuacji, w ktérej na nieruchomoéci znajduje
sie wiecej niz jeden budynek i w kazdym badz niektdrych z tych budynkéw wyodrebniono
wiasnosc lokali, jak i sytuacji, gdy na nieruchomosci znajduje sie wiecej niz jeden budynek, zas
whasnos¢ lokali wyodrebniono tylko w jednym z budynkéw. Redakcja art. 3 ust. § Upoi nie
réznicuje bowiem w zaden sposéb zasad opodatkowania w zaleznosici od tego, w ilu budynkach
doszto do wyodrebnienia wlasnoéci lokali.

Ustalony w powyzszy sposéb wspétczynnik, Wnioskodawca jako wiasciciel wyodrebnionego lokaiu
powinna zastosowac do powierzchni wspélnych i zadeklarowaé Jako podstawe opodatkowania w
podatku od nieruchomosci.

OSWIADCZENIE

Zgodnie z art. 233 §1 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz. U. Nr 88, poz. 553
z pézn. zm.), kto skiadajac zeznanie majace stuzy¢ za dowdd w postepowaniu sadowym iub innym
postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, zeznaje nieprawde lub zataja prawde, podlega



karze pozbawienia wolnosci do lat 3. Oéwiadczam, ze zapoznatem{tam) sig z tredcig art. 233 § |
Kodeksu karnego o odpowiedzialno$ci karnej za fatszywe zeznania.

Oséwiadczam, ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji w dniu
ztozenia wniosku nie s3 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 postanowieni}l’f organu podatkowego lub

organu kontroli skarbowej. gf

Wiakcicis! Przdsiehicistus

Szczecin, dnia.kwietn%a 2014r. m
‘ imie ' nazwisko wntoskodawey

lub osoby upowaznionej® 0soby upowaznione

* nlepotrzebne skreslic.

D nalezy wypeinic¢ tytko wéwczas, gdy adres do korespondendi jest inny niz adres siedziby/adres
zamieszkania.

2 Identyfikator Podatkowy:

PESEL - w przypadku podatnikow bedacych osobami fizycznymi objetymi rejestrem PESEL
nieprowadzacych dziatalno$ci gospodarczej lub niebedacych zarejestrowanymi podatnikami
podatku od towarow i usfug,

NIP - w przypadku pozostatych podmiotéw podlegajacych obowiazkowi ewidencyinemu
(prowadzacych dziatalnosc gospodarcza).

¥ nalezy wskazad oznaczenie przepiséw prawa wraz z nazwa aktu prawnego do kazdego
zaistniatego stanu faktycznego lub zdarzenia przysziego, bez przytaczania tresci przepisow,

Y w przypadku, gdy z wnioskiem wystepuje osoba upowazniona naleZy dofaczyc pefnomocnictwo
lub inny dokument, z ktorego wynika prawo do wystgpowania w imieniu wnioskodawcy z
wrnioskiem o interpretacie przepiséw prawa podatkowego wraz z dowodem uiszczenia naleznejf
opfaty skarbowej.
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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 14j § 11 § 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa
(Dz. U. 2 2012 poz. 749 ze zmianami) oraz upowaznienia Prezydenta Miasta Szczecin z dnia
16 sierpnia 2013 r. znak: WO-.0052.3.83.2013.KO w sprawie wydawania decyzji
administracyjnych, postanowien | zadwiadczen w zakresie postepowania podatkowego
dotyczacego podatkéw i oplat lokalnych - : ' ‘

stwierdzam, ze

stanowiska Strony przedstawione we wniosku z dnia 23.04.2014 . (data wptywu do Urzedu
" Miasta Szczecin) o wydanie Indywiduaine] interpretacji przepiséw prawa podatkowego -
nalezy uznac za prawidiowe. ‘

Uzasadnienie

W dniu 23.04.2014 r ' zwroécilo
si¢ do organu podatkowego z wnioskiem o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw
prawa podatkowego, tj. art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1691 r. (Dz. U. 22010 r. Nr 95,
poz. 613 ze zm.), ktéry stanowi: ,Jezeli wyodrebniono wiasnoéé lokali, obowigzek podatkowy
w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czeéci budynku stanowigcych
wspotwlasnodc cigzy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym czesciom
ufamkowym wynikajacym - ze stosunku powierzehni uzytkowsj lokaltu do powiéfzchni
uzytkowej catego budynku.” B '

W przedmiotowym wniosku zostalo przedstawione nastepujace zdarzenie przyszie:

Wnioskodawca jest uzytkownikiem wieczystym kilku  nieruchomosc gruntowych
zabudowanych polozonych na obszarze tutejszej gminy. Na kazdej z tych nieruchomosci
posadowionych jest od jednego do kilku budynkow, stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci Wnioskodawcy. Przedmiotowe nieruchomosci sk}adaja sig z jédnej
badz kilku dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksiedze wieczystej. Wnioskodawca
rozwaza wyodrebnienie wiasnosci dwéch lokali w niektérych budynkach posadowionych na
tych nieruchomosciach, a nastepnie przeniesienie wiasnosci jednego z tych lokali na rzecz
podmiotu trzeciego. W wyniku tych dziatan Wnioskodawea oraz osoba trzecia stang sie
Z mocy prawa wiascicielami dwdch wyodrebnionych lokali i jednoczesnie wspéiwlascicielami,



w odpowiednich udziatach nieruchomosci wspéinej, na ktdrg bgdzie skiadad powierzchnia
wspoina budynkéw znajdujacych sie na tych nieruchomosciach oraz wspoluzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej. Na przedmiotowych nieruchomosciach nie jest mozliwe
wydzielenie osobnych dziatek gruntu wokét kazdego budynku.

W zwiazku z powyzZszym wnioskodawca zadal nastepujace pytania:

1. W przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest jeden budynek i w budynku tym
ustanowiona zostanie odrebna wiasnosc¢ lokali, udziat Wnioskodawcy w powierzchniach
wspéinych tego budynku oraz we wspoluzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
gruntowej dla celéw podatku od nieruchomosci powinien zosta¢ ustalony wediug
proporcji jakiej powierzchnia uzytkowa lokalu stanowigcego nieruchomos¢ (bedgcego
wiasnoscia Wnioskodawcy) pozostawaé bedzie do calkowitej powierzchni uzytkowej
budynku, a co za tym idzie — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r,
(Dz. U. z 2010 r. Nr 95, poz. 613 ze zmianami) — podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powinna stanowic taczna powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu
bedacego whasnoécig Wnioskodawcy oraz udziat w czgsciach wspdlnych budynku i we
wspdiuzytkowaniu wieczystym nieruchomo$ci gruntowej obliczony przy zastosowaniu
ww. proporcji. W konsekwencji, na Wnioskodawcy nie bgdzie ciazyt obowigzek
podatkowy w podatku od nieruchomosci wspoinej przekraczajacej obliczony w sposob
powyzszy udziat.

2. Powyzsze zasady ustalenia podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest
kitka budynkéw, a odrebna wiasno$é lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce
tytko w jednym budynku ?

Stanowisko wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej zdarzen przysziych przedstawia
sie nastepujaco:

Pytanie 1

Cyt.: ,Zdaniem wnioskodawcy, w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest jeden
budynek i w budynku tym ustanowiona zostanie odrgbna wiasnoS¢ lokali, udzial
Whioskodawcy w powierzchniach wspbinych tego budynku oraz w powierzchni
nieruchomodci gruntowej pozostajacej we wspotuzytkowaniu wieczystym dla celdw podatku
od nieruchomodci powinien zostacé ustalony wedlug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa
lokalu stanowigcego odrebng wiasno$é pozostawac bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynku. W konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 up.ol - podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ fgczna powferzchnia
uzytkowa wyodrebnionego lokalu bedacego wilasnodcig Spofki oraz udziat w czesciach

wspoinych budynku i we wspdtuZytkowaniu wieczystym powierzchni  grunty przy
zastosowaniu ww. proporcji.”
Pytanie 2

Cyt.: W ocenie Whnioskodawcy, powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania
w podatku od nieruchomoéci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy na
nieruchomodéci posadowionych fjest kilka lub kilkanascie budynkéw, a odrebna wilasnosc
Jokali zostanie wyodrebniona przez wnioskodawce tyltko w jednym budynku.”

W swietle obowigzujacego stanu prawnego stanowiska Wnioskodawcy w sprawie
oceny przedstawionych we wniosku zdarzer przyszlych s3 prawidlowe.
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Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.p.o.l. ,Podatnikami podatku od nieruchomosci 8g osoby fizyczne,
osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajgce osobowosci prawney,
bedgce: ‘ \

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

2} posiadaczami samoistnymj nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

3)  uzytkownikami wieczystymi gruntéw (...)."

Art. 2 ust. 1 up.ol stanowi: ,Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajg
hastepujgce nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty;, : '

2} budynkilub ich czesci: _

3)  budowle lub ich czgsci zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej.”

Przepis art. 3 ust. 4 u.p.ol brzmi: . Jezeli nieruchomo$é lub obiekt budowlany stanowi

wspohwtasnos¢ lub znajduje sig w posiadaniu dwéch lub wiecej podmiotéw, to stanowi

‘odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzane podatkowy od nieruchomosci lub obiektu

budowlanego cigzy solidarnie na wszystkich wspdtwiadciciélach lub  posiadaczach,
z zastrzeZeniem ust. 5" Natomiast art. 3 ust. 5 u.p.o.l stanowi: ,Jeeli wyodrebniono
wilasnosé lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosgci od
gruntu oraZ czesci budynku stanowigcych wspéiwlasnosé cizzy na wladcicielach
lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom ulamkowym wynikajagcym ze stosunku
powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej calego budynku.”

Przytoczone wyzej przepisy jednoznacznie wskazuja, ze w przypadku kiedy w budynku
zostang wyodrebnione lokale, obowigzek podatkowy od czesci wspéinych (grunt oraz
budynek) cigzy na wiascicielach tych lokali tylko i wylgcznie w zakresie odpowiadajacym
udziatowi, ktoéry wynika ze stosunku -powierzchni uzytkowej wyodrebnionego lokalu do
powierzchni uzytkowej catego budynku. Obowigzek podatkowy od wyodrebnionych lokali
w zakresie dotyczacym gruntu oraz czesci wspoinych budynku okresla wytacznie art. 3ust. 5
u.p.o.l. Wynika to zaréwno z zastrzezenia zawartegoi’w art. 3 ust. 4 u.p.o.l., ktére oznacza,
ze przepis ten nie ma zastosowania w okolicznosciach okreélonych w art. 4 ust. 5 u.p.o.l,
a takze z brzmienia ust. 5 wskazujacego, Ze jest to specyficzna regulacja obowiazku
podatkowego wspotwlascicieli, bedacych wiascicielami wyodrgbnionych lokali w zakresie
podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci wspéinych budynku.

Tak samo ksztaltowaé sie bedzie ustalenie podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomodci, w przypadku kiedy na nieruchomosci gruntowej posadowionych jest kilka
budynkéw i tylko w jednym z tych budynkéw zostang wyodrebnione lokale. Podstawe
opodatkowania od gruntu i czesci wspdlnych budynku bedzie stanowi¢ stosunek powierzchni
uzytkowej wyodrebnionego lokalu do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw.

Niniejsza interpretacja udzielona jest w oparciu o przepisy prawa podatkowego
obowigzujace na dziei wydania interpretacji przez organ podatkowy i dotyczy
zdarzenia przysziego przedstawionego przez wnioskodawce.

Jednoczesnie informuje sig, ze niniejsza interpretacja po usunigciu danych identyfikujgcych
wnioskodawce zostanie zamieszczona w Biuletynie Informacji Publicznej.

Pouczenie
Od ninigjszej interpretacji przystuguie stronie prawe wniesienia skargi do Wojewddzkiego
Sgdu Administracyinego w Szczecinie, za posrednictwem Prezydenta Miasta Szczecin.
Skarge mozna wniesé po uprzednim wezwaniu na pismis Prezydenta Miasta Szczecin, do
usuniecia naruszenia prawa. Termin do zlozenia wezwania do usunigcia naruszenia prawa



wynosi 14 dni od dnia, w ktérym skarzacy dowiedziat sig fub mégt sig dowiedziec o tresci
.ﬁl,‘-dgngj interpretacji. Termin na wniesienie skargi dc Wojewddzkiego Sadu
".mstracyjnego wnos& 30 dm od dnia dor@czema strome odpowedzr organu na

. Otrzymuje:
-1‘)‘Aja
Y Adresat .




