Torun, dnia 20.03.2015r.

WPiW.310.1.2015

PISEMNA INTERPRETACJA
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Prezydent Miasta Torunia dzialajac na podstawie art. 14 j § 1 w zwiazku z art. 14 ¢ ustawy

z dnia 29 sierpnia 1997r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2012r. poz. 749 z pdzn. zm.) oraz art. 2 i art.
3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. z 2014r. poz. 849) po
rozpatrzeniu wniosku o udzielenie pisemnej interpretacji co do zakresu i sposobu zastosowania prawa
podatkowego w indywidualnej sprawie dotyczacej przedstawionych zdarzen przyszlych

Uznaje za nieprawidlowe stanowisko Wllios;kodawcy przedstawione we wniosku z dnia 08.01.2015r.
(data wplywu: 12.01.2015r.) polegajace na tym, Ze:

1.

w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkow i w jednym z tych
budynkdéw ustanowiona zostanie odrgbna wlasnos¢ (dwoch lub wigeej) lokali, spethniajacych
wymog samodzielnosci w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, a po wyodrgbnieniu tych
lokali, w budynkach nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie pozostale powierzchnie beda
we wspolwlasnosei nieruchomo$ci wspélnej, to podatek od nieruchomosci od czesci
budynkow stanowigcych wspolwlasnosé (czesci wspdlnych) oraz od gruntu powinien zostaé
ustalony wedlug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych
odrebng nieruchomos¢ (bedacych wlasnoscia Wnioskodawcey), pozostawaé bedzie do
calkowitej powierzchni uzytkowej budynkoéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach 1 oplatach lokalnych - podstawg opodatkowamia w podatku od
nieruchomosci powinna stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodr¢bnionych
bedacych wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czesciach wspolnych budynkow
1 w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.

powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdujg
rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnos¢ jednego z odrgbnych lokali lub w jednym
z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywcg), przy
czym w takim przypadku podatek od czeSci wspdlnych oraz lokali stanowigcych
wspdlwlasnos¢ cigzy na Wnioskodawcy oraz Nabywcey solidarnie.

powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajduja
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego z odrgbnych lokali lub w jednym
z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce), przy
czym w takim przypadku podatek od czg§ci wspolnych oraz lokali stanowigcych
wspdlwlasnos¢ cigzy na Wnioskodawcey oraz Nabywcey solidarnie.



Uzasadnienie

reprezentowana przez pelnomocnika,

, pismem z dnia 08.01.2015r.

(data wplywu: 12.01.2015r.) zwrdcila si¢ z wnioskiem o udzielenie pisemnej interpretacji co do

zakresu 1 sposobu zastosowania prawa podatkowego w indywidualnej sprawie dotyczacej zasad

opodatkowania podatkiem od nieruchomosci budynkéw po wyodrebnieniu samodzielnych lokali
uzytkowych.

Whioskodawca zlozyl o$wiadczenie,-ze elementy przedstawionego stanu sprawy objcte ww.
wnioskiem w dniu jego zlozenia nie sa przedmiotem toczacego si¢ postgpowania podatkowego,
kontroli podatkowej, postgpowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz, ze w tym zakresie
sprawa nie zostala rozstrzygnieta co do istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego ub
organu kontroli skarbowej.

Uiscil takze stosowng oplate, za wydanie niniejszej interpretacji.

Opis zdarzen przyszlych:

Wnioskodawca wskazal, iz Spolka jest wlascicielem kilku nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych, polozonych na obszarze Gminy Miasta Torun. Przedmiotowe nieruchomosci skladaja
si¢ z kilku dzialek ewidencyjnych ujetych w dwoch ksiggach wieczystych. Na nieruchomosci
posadowionych jest kilka budynkéw.

Spétka rozwaza ustanowienie odr¢bnej wlasnosci (dwoch lub wigeej) lokali w co najmniej
jednym budynku posadowionym na kazdej z tych nieruchomosci, spelniajgcych wymog
samodzielnosci w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000r. Nr
80, poz. 903 z pozn. zm.). Po wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie pozostang zadne inne
lokale, a wszystkie pozostale powierzchnie bgda we wspolwlasnosci nieruchomos$ci wspélne;j.

Spélka wskazata, ze rozwaza takze ewentualne przeniesienie lokalu lub ulamkowej czesci
prawa wlasnosci jednego (lub wigcej) z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (Nabywcy).

W wyniku tych dzialan, Wnioskodawca oraz Nabywca staliby si¢ z mocy prawa wlasciciclem
(wspolwlascicielem) dwoch (lub wigeej) odrgbnych lokali i/lub jednoczesnie wspotwlascicielem
w odpowiednich czgsciach ulamkowych powierzchni wspdlnych budynkéw znajdujacych si¢ na tej
nieruchomosci oraz gruntu.

W zwigzku z ww. opisanymi zdarzeniami przyszlymi Wnioskodawca zadal pytania
o nastepujacej tresci:

1. Czy w przypadku, gdy mna nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkow
1 w jednym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wlasno$¢ (dwoch lub wiecej)
lokali, spelniajacych wymog samodzielnosci w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali,
a po wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie zostana zadne inne lokale, a wszystkie
pozostale powierzchnie beda we wspolwlasnosci nieruchomosci wspélnej, to podatek od
nieruchomosci od czgsci budynkow stanowigcych wspdlwlasnosc (czgsci wspodlne) oraz od
gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali
stanowigcych odrgbne nieruchomosci (bgdace wlasnoscia Wnioskodawey) pozostawaé bedzie
do calkowitej powierzchni uzytkowej budynkow, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych - podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci stanowi¢ bedzie laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrgbnionych
bedacych wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czg$ciach wspolnych budynkow
1 w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?

2. Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkoéw
1 w kazdym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wlasno$é (dwoch lub wiecej)
lokali, spelniajacych wymog samodzielno$ci w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali,
a po wyodrgbnieniu tych lokali, w budynkach nie zostana zadne inne lokale, a wszystkie
pozostale powierzchnic bgda we wspdlwlasnosci nieruchomosci wspélnej, to podatek od
nieruchomosci od czesci budynkéw stanowigcych wspohwlasnosé (czesci wspoélne) oraz od
gruntu powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosei (bgdace wlasnoscia Wnioskodawcy) pozostawaé bedzie
do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkow, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i oplatach lokalnych — podstawe opodatkowania w podatku od
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nieruchomoscel stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrgbnionych bedacych
wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czgsciach wspdlnych budynkéw i w powierzchni
gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?

3. Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego z odrgbnych lokali lub w jednym
z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce)?

W zwiazku z wyzej zadanymi pytaniami Wnioskodawca, zgodnie z trescig art. 14 b § 3 ustawy
z dnia 29.08.1997r. Ordynacja podatkowa przedstawil wlasne stanowisko w sprawie oceny prawnej
wskazanych przez siebie zdarzen przyszlych.

Stanowisko Wnioskodawcy w sprawie pytania nr 1.

Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka
budynkéw 1 w jednym z tych budynkow ustanowiona zostanie odrgbna wlasnosé (dwoch lub wiecej)
lokali, spelniajacych wymog samodzielno$ci w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, a po
wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach hie zostang zadne inne lokale, a wszystkic pozostale
powierzchnie bgdg we wspolwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, to podatek od nieruchomosci od
czgscl  budynkéw stanowigcych wspolwlasnosé (czesci wspdlnych) oraz od gruntu powinien zostaé
ustalony wedlug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrgbng
nicruchomos$¢ (begdacych wlasnoscia Wnioskodawcy), pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynkow, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i opfatach
lokalnych ~ podstawg opodatkowania w podatku od nieruchomo$ci powinna stanowi¢ laczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wlasnoscia Wnioskodawcy oraz udzial
w czgsciach wspélnych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej
proporcji.

Stanowisko Wnioskodawcy w sprawie pytania nr 2.

Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomos$ci posadowionych jest kilka
budynkéw i w kazdym z tych budynkoéw ustanowiona zostanie odr¢bna wlasnosé (dwoch lub wiecej)
lokali, spelniajgcych wymoég samodzielnosci w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, a po
wyodregbnienin tych lokali, w budynkach nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie pozostale
powierzchnie beda we wspolwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, to podatek od nieruchomosci od
czg$ci  budynkéw stanowiacych wspédiwlasnosé (czesci wspdlnych) oraz od gruntu powinien zostaé
ustalony wedlug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrgbng
nieruchomo$¢ (bedacych wlasnoscia Wnioskodawcey), pozostawaé bedzie do calkowitej powierzchni
uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych ~ podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomo$ci powinna stanowié Iaczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wlasnoscia Wnioskodawey oraz udzial
w czgSciach wspolnych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej
proporcji.

Stanowisko Wnioskodawcy w sprawie pytania nr 3.

W ocenie Wnioskodawcey powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajduja réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego z odrebnych lokali
lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabyweg),
przy czym w takim przypadku podatek od czgsci wspolnych oraz lokali stanowigcych wspotwlasnosé
cigzy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

Uzasadnienie prawne Wnioskodawcy

Whioskodawca swoje stanowiska w sprawie opodatkowania nicruchomosci w opisanych
zdarzeniach przyszlych uzasadnil trescig przepisow ustawy o podatkach i oplatach lokalnych.
Wskazal, ze zgodnie z art. 3 ust. 1 ww,. ustawy obowigzkowi podatkowemu w podatku od
nieruchomosci podlegaja podatnicy bedacy wlascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomosé stanowi
wspolwlasnos¢ dwoch lub wigeej podatnikow, wowcezas — na podstawie art. 3 ust. 4 ww. ustawy-
obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspdlwlascicielach. Powyzsza regula
opodatkowania wspotwlasno$ci ulega modyfikacji w sytuacji, gdy ustanowiona jest odrebna wlasnosé
lokali. Wowczas art. 3 ust. 4 ustawy odsyla do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5, stanowiace;
lex specjalis wzglgdem tego przepisu. Przepis ten reguluje sposob opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powierzchni budynku oraz powierzchni gruntu, stanowigcych wspotwlasno$é (czesei
wspolne),



w sytuacji gdy wyodrebniono wlasno$¢ lokali. Jednoczesnie, jak wskazuje Wnioskodawca, wyzej
przytoczona regulacja prawna, ustalajaca zasady opodatkowania nieruchomosci wspdlnej, nie
modyfikuje zasad opodatkowania samych lokali. Podstawg¢ opodatkowania nadal stanowi ich
powierzchnia uzytkowa.

W tej kwestii Wnioskodawca powolal si¢ na orzecznictwo m.in. Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012r. (sygn. II FSK 647/11), Wojewéddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 28 sierpnia 2014r. SYGN 1 SA/OIl 488/14) oraz na stanowisko
doktryny.

Whioskodawca uzasadniajac kwestie prawne powolal si¢ na ustawe o wlasnosci lokali.
Zgodnie z art. 2 ww. ustawy, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespdl izb przeznaczonych na pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Samodzielny lokal moze stanowié
odrebng nieruchomosé (odrgbny przedmiot wlasnosci). Odrgbng wlasnos$é lokali mozna ustanowi¢ na
podstawie umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela nieruchomosei albo
orzeczenia sadu znoszacego wspolwlasnosé (art. 7 ust. 1 ustawy). Whnioskodawca powolal si¢ takze
na tres¢ art. 3 ust. 1 ww. ustawy. Wskazal, ze zgodnie z jego trescia ,,WW razie wyodrebnienia
wilasnos$ci lokali, wilascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo
zwigzane z wlasnosciq lokali. Nie mozna 2qdaé zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej
dopoki trwa odrebna wlasnosé lokali.”

Whioskodawca wskazal, ze nie ulega watpliwosci, ze ustawodawca wprowadzajgc pojecie
nicruchomosci wspdlnej nadatl jej przymusowy charakter 1 atrybut wspolwlasnosci. Zdaniem
Whioskodawcy nie ma wigc znaczenia, kto jest wlascicielem wyodregbnionego lokalu, gdyz jedynym
warunkiem powstania wspolwlasnosci nieruchomosci wspélnej jest moment wyodrgbnienia
pierwszego lokalu, a jej trwanie zwigzane jest z faktem pozostawania odrgbnej wlasnosci lokali. Jest
to prawo trwale zwigzane z wilasnoscig lokalu. Dopiero ,zniesienie” odrebnej wlasnosci lokali
spowoduje zniesienie wspotwlasnosci.

Wnioskodawca powolal si¢ na orzecznictwo Sadu Najwyzszego (postanowienie z dnia
24 listopada 2010r. sygn. I CSK 267/10) oraz stanowisko doktryny. Wskazal, ze sad w ww.
postanowieniu opisal istot¢ nieruchomosci wspolnej, tj.: ,Jako calosé zatem nieruchomosé wspolna
Jest stosunkiem prawnym wspolwiasnosci, za$ udzial wilasciciela w tej wspolwlasnosci, wobec
brzmienia art. 50 k. c¢., ma status czesci skladowej nieruchomosci lokalowej. Z powyzszego wynika, ze
odrebna wlasnosé¢ lokalu, powstala i istniejgca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem glownym,
nieruchomosé¢ wspolna jest zas prawem niesamodzielnym, a jej fumkcia w stosunku do- prawa
glownego jest stuzebna”.

Podniost takze, ze ustawa o wlasnosci lokali wprowadzila nowe rozwigzanie prawne, ktore
zostalo wyrazone w art. 10 1 potwierdza mozliwo$¢ ustanawiania odrgbne] wlasnosci dla siebie
poszczegolnych lokali przez wlasciciela nieruchomosci

LArt. 10, Wiasciciel nieruchomosci moze ustanawiac odrebng wlasnosé lokali dla siebie, na
mocy jednostromnej czynnosci prawnej. W takim przypadku stosuje sie odpowiednio przepisy
o0 ustanowieniu odrebnej wlasnosci w drodze umowy.”

Uzupelniajac ww. rozwazania dodal, ze zgodnie z art. 24 ustawy o ksi¢gach wieczystych
1 hipotece dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ oddzielng ksigge wieczysta, co oznacza, ze jedna
ksicga wieczysta to jedna nieruchomos¢, bez wzgledu na to z ilu dzialek ewidencyjnych si¢ sklada i ile
budynkéw na tych dzialkach si¢ znajduje.

Przytoczyl rowniez tres¢ wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 22 lipca 2014r. sygn. | SA/Gd 1753/13. Sad wskazal, ze ,, W przypadku nieruchomosci
wielobudynkowej — wykladnia systemowa zewngtrzna, wsparta zalozeniem racjonalnosci prawodawcy
i dgzeniem do objecia zobowigzaniem podatkowym przedmiotow opodatkowania z uwzglednieniem
stanu wlasnosciowego - wnakazuje przyjgc, Ze w skiad nieruchomosci wspolnej wchodzg (poza
gruntem) wszystkie czesci wszystkich budynkow i urzqdzenia (..) niezaleznie od tego, w ktorym
budynku wyodrgbniono lokal lub lokale.”

Reasumujgc Wnioskodawca wskazal, ze zasady opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
wyrazone w art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i1 oplatach lokalnych majg zastosowanie do
nieruchomosci wielobudynkowej zaréwno, gdy samodzielny lokal wyodrebniono tylko w jednym
budynku, jak 1 w kazdym z tych budynkéw. -

Wskazal takze, ze powyzsza zasada opodatkowania b¢dzie miala zastosowanie w przypadku
zbycia wyodrgbnionego lokalu (lub udzialu w nim) podmiotowi trzeciemu (Nabywcey).



Zaznaczyl jednoczeénie, ze w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona
ulamkowa czg$¢ lokalu na podmiot trzeci, to lokal ten bedzie stanowi¢ odrebny przedmiot
opodatkowania i podatek od tej nieruchomo$ci powinien by¢ obliczony w odrgbnej deklaracji
podatkowej. Dla tego Ilokalu obowigzek podatkowy bedzie cigzyl solidarmie na wszystkich
wspolwlascicielach (Wnioskodawcy 1 Nabywcey) zgodnie z art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych.

Uwzgledniajgc tre$¢ wniosku o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw prawa
podatkowego, jak i obowigzujacy stan prawny organ podatkowy stwierdza, ze stanowisko
Whieskodawcy w odniesieniu do opisanych zdarzen przyszlych w kwestiach poruszanych we
wszystkich pytaniach jest nieprawidlowe.

Niniejsza interpretacja przepisow prawa podatkowego wydana jest w ramach stanu
faktycznego (zdarzenia przyszlego) przedstawionego przez Wnioskodawce 1 jest wigzaca dla organu
tylko w tym zakresie.

Zgodnie z ugruntowanym w orzecznictwic sadéw administracyjnych pogladem, organ
podatkowy wydajac interpretacj¢ dokonuje jedynie oceny prawnej stanu faktycznego (istniejacego lub
przyszlego, hipotetycznego) przedstawionego przez Wnioskodawce bez mozliwosei jego
modyfikowania, czy tez prowadzenia postgpowania dowodowego w trybie przepisow dzialu VI
Ordynacji podatkowe;).

Wobec tego niniejsza interpretacja dotyczy wylgcznie stanu faktycznego (zdarzenia
przyszlego) przedstawionego we wniosku. Organ nie prowadzil zadnego postgpowania dowodowego
1 nic dokonal oceny wiarygodnosci danych przedstawionych we wniosku. Ponadto interpretacja
dotyczy wylacznie przepiséw prawa podatkowego, gdyZz organ podatkowy nie jest uprawniony do
interpretacji przepiséw innych dziedzin prawa. Powolanie przepiséw ustaw innych niz podatkowe ma
wylacznie na celu wyjasnienie konsekwencji prawnych tych przepiséw na gruncie prawa
podatkowego.

Udzielajac niniejsze] interpretacji organ podatkowy na wstepie pragnie zauwazyC, ze
wyodr¢bnienie w budynku samodzielnych lokali moze prowadzi¢ do powstania nastepujacych stanow
faktycznych i prawnych danego budynku:

- w budynku sa jednocze$nie wyodrgbnione, samodzielne lokale 1 niewyodrebnione lokale
(o charakterze samodziclnym lub niesamodzielnym) oraz czesci wspdlne umozliwiajace korzystanie
z ww. lokali '

- w budynku sg tylko wyodrgbnione lokale 1 czg$ci wspdlne umozliwiajace korzystanie z ww.
lokali.

Nie jest natomiast mozliwa sytuacja, ze w budynku po wyodrcbnieniu jednego lub wigcej
samodzielnych lokali, pozostala jego powierzchnia stanowi¢ bedzie wylacznie cze$¢ wspolng
w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali. Przepisy te dotycza czesci wspolnych budynku, rozumianych
jako czesci powierzchni budynku umozliwiajace swobodne korzystanie z wlasnych nieruchomosci
np. wyodregbnionych lokali. Czgsciami wspolnymi co do zasady sg korytarze, klatki schodowe, szyby
dzwigowe, szyby wentylacyjne, instalacje cieplownicze, telekomunikacyjne itp. Z calg pewnoscig
w przypadku wyodrebnienia wlasnoscei lokalu lub kilku lokali cze$cia wspdlng nie bedzie pozostala
powierzchnia budynku. Powierzchnia ta moze by¢ przedmiotem ewentualnej wspotwlasnosci (np.
wlascicieli wyodr¢bnionych lokali lub innego podmiotu). Mozliwa jest zatem sytuacja, Ze po
wyodrebnieniu np. jednego samodzielnego lokalu pozostala czgs¢ budynku bedzie stanowié
wspohwlasnosé np. dotychczasowego wlasciciela budynku 1 wlasciciela wyodrebnionego lokalu.

Rozréznienie ww. sytuacji ma istotne znaczenie, bowiem w kazdym z ww. przypadkow dla
potrzeb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci beda mialy zastosowanie rdzne przepisy ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych.

W przedstawionym przez Wnioskodawce zdarzeniu przyszlym znajda zastosowanie przede
wszystkim przepisy ust. 4 i ust. 5 art. 3 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych. Interpretacja tych
przepisow oraz ich zastosowanie budza spory pomig¢dzy podatnikami i organami podatkowymi,
poniewaz w przypadku wyodrgbnienia lokali, opodatkowanie czgéci wspodlnych 1 udzialu w gruncie
moze prowadzi¢ do sytuacji, gdy nie cala powierzchnia uzytkowa budynku 1 powierzchnia
nieruchomosci gruntowej podlega opodatkowaniu (por. wyroki powolane we wniosku o interpretacje).

Zdaniem tut. organu podatkowego takic ,odczytanie” przepiséw ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych, jak dokonal tego Wnioskodawca, prowadzi do nadinterpretowania prawa
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i przyjecia, ze zamiarem ustawodawcy bylo odmienne opodatkowanie takich samych przedmiotow, co
w sposéb istotny naruszaloby podstawowe zasady prawa podatkowego, jaka sa rownos¢ podatnikow
wobec prawa oraz sprawiedliwo$¢ podatkowa. Tym samym zdaniem organu podatkowego,
Whioskodawca blednie przyjal, Zze we wszystkich opisanych przez niego stanach faktycznych
(zdarzeniach przyszlych) przepisem normujacym opodatkowanie nieruchomosci stanowiacych jego
wlasno$¢ (badz wspdlwlasnosc) jest art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach 1 oplatach lokalnych. Zdaniem
organu podatkowego w ww. stanach faktycznych (zdarzeniach przyszltych) w zaleznosci od zakresu
podmiotowo-przedmiotowego nieruchomosci zastosowanie beda mialy przepisy art. 3 ust. 1 lub art. 3
ust 4 lub art. 3 ust. 5 ww. ustawy.

Nie ulega watpliwosci, ze w $wietle obowigzujacych przepiséw prawa, zgodnie z trescig art. 3
ust. 1 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych podatnikami podatku od nieruchomos$ci sa m.in.
wlasciciele nieruchomosci.

Opodatkowaniu podlega grunt, budynki lub ich czesci oraz budowle lub ich czedci zwigzane
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarcze;j.

Podstawe opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, dla budynkéw lub ich czgsci
— powierzchnia uzytkowa, dla budowli lub ich czesci — wartos¢.

Dokonujac wykladni art. 3 ust. 1 ustawy o podatkach 1 oplatach lokalnych nalezy stwierdzié,
iz w przypadku wyodrgbnienia wlasnosci lokali, stanowigcych odrebny przedmiot wlasnosci,
podatnikami sg ich wlasciciele lub wspolwlasciciele.

Ustanowienie odrgbnej wlasnosei lokali w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 24 czerwca
1994r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) powoduje to, Ze stajg si¢ one
odrebng nieruchomoscig (réwniez w rozumieniu ustawy o podatkach i optatach lokalnych).

W przypadku wspdtwlasnosci lub wspolposiadania nieruchomosci (obiektu budowlanego)
przez dwa lub wigcej podmioty, zgodnie z art. 3 ust. 4 ww. ustawy nieruchomo$¢ taka stanowi
odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich
wspolwlascicielach lub posiadaczach z zastrzezeniem ust. 5.

W ustepic tym wskazano, ze ,Jezeli wyodrebniono wiasnosé lokali, obowigzek podatkowy
w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci wspolnych budynku stanowigcych
wspolwlasnosé cigzy solidarnie na wlascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom
ulamkowym wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej calego
budynku”.

Udzielajac odpowiedzi na pytania zadane we wniosku o wydanie interpretacji wyjasnienia
wymagaja pojecia uzyte przez Wnioskodawcee, uregulowane przepisami innych ustaw niz podatkowe,
szczegodlnie ustawy o wlasnosei lokali. I tak:

- ,lokal wyodrebniony” — to inaczej nieruchomos¢ lokalowa, ktora stanowi odrgbng wlasnosé.
Taka wlasnoscig moze by¢ samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu (np.
lokal uzytkowy, ktory jest przeznaczony na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej). Lokal taki
powstaje w skutek wyodrgbnienia w  budynku jego czedci, z ktdrej mozna samodzielnie korzystag.
Lokal taki moze zostaé wyodrgbniony wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (pomieszczenia
piwniczne, strych, garaz itp.). Obecnic wyodr¢bnienic lokali odbywa sie w oparciu o ustawg
o wlasnosci lokali 1 na jej mocy ustanawia si¢ odrebng wlasnos¢ lokali.

- ,,nieruchomos¢ (czg$¢) wspodlna™- nieruchomosé wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzema, ktére nie shizg do uzytku wlascicieli lokali, czyli cze$¢ wspolng tworzy przede
wszystkim dzialka, na ktorej stoi budynek, konstrukcja sScian 1 stropow, fundamenty, wigkszo$¢
instalacji (elektryczne, gazowe itp.), a takze korytarze, windy, fragmenty budynku (elewacja) oraz
otoczenie budynku itp.

- ,,udzial” — udzial wlasciciela lokalu. wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokaln wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Udzial
wladciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do
acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz pomieszczeniami przynaleznymi.

Wykladnia gramatyczna art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych nie pozostawia
watpliwosci, jak nalezy liczy¢ ulamek stanowigcy podstawe obliczania udzialu w powierzchni czesci
wspolnych oraz gruntu w przypadku wyodrgbnienia wlasnosci lokalu/lokali.

Jest to powierzchni uzytkowa lokalu lub lokali nalezacych do danego podmiotu do
powierzchni uzytkowej calego budynku. Proporcje te nalezy odnies¢ do powierzchni uzytkowej czesci
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wspolnych w budynku, w ktorym nastapito wyodrgbnienie oraz do powierzchni gruntu tj. powierzchni
wszystkich dzialek ewidencyjnych objetych dang ksiega wieczysta. Powierzchni¢ te¢ oblicza sig
wylacznie do powierzchni czgéci wspolnych budynku, a nie wszystkich budynkéw znajdujacych si¢ na
nieruchomosci. Przepis ten wyraznie bowiem wskazuje, Ze ulamek ten odnosi si¢ wylacznie do
powierzchni czgsci wspolnych danego budynku i nie obejmuje innych budynkdéw znajdujacych sie
danej nieruchomosci. Tym samym nie sposob zgodzi¢ si¢ z opinia Wnioskodawcey, Zze ww. przepis
odnosi si¢ do powierzchmi uzytkowej wszystkich budynkéw posadowionych na danej dzialce
ewidencyjnej (dzialkach ewidencyjnych) tworzacych jedna nieruchomos$¢ na gruncie prawa
cywilnego.

Whioskodawca w uzasadnieniu swojego stanowiska dla potrzeb zlozonego wniosku przyjal, ze
zasady odnoszace si¢ do ustalania udzialn w nieruchomosci wspoélnej okreslone w ustawie o wlasnosci
lokali nie majg zastosowania w odniesieniu do obliczania podatku od nieruchomosci zgodnie z zasada
autonomii prawa podatkowego, a jednoczesnie uzasadniajgc sposéb okreslenia ulamka w sytuacji
istnienia jeszcze innych budynkow, powoluje si¢ na nie przy okreslanin mianownika tego ulamka.

Zdaniem organu podatkowego jest to niedopuszczalne.

Ulamek ten ma na gruncie ustawy o podatkach i1 oplatach lokalnych zastosowanie tyle, o ile
okresla udzial danego wlasciciela lokalu we wspdlwlasnosci w nieruchomosci wspélnej (czesciach
wspdlnych i1 nieruchomosci gruntowe;).

W tym miejscu nalezy takze wyjasnié, ze dla okreslenia udzialu Wnioskodawcy
w powierzchniach wspolnych budynku oraz w powierzchni gruntu do celéw podatku od
nieruchomosci nie ma znaczenia, jaka cze$¢ posiadanych przez niego lokali samodzielnych w budynku
zostala wyodrebniona. Dla wyliczenia tego udzialu uwzglednia si¢ powierzchni¢ uzytkowa wszystkich
lokali nalezacych do wnioskodawcy, nie bedacych nieruchomoscig wspodlng.

Zgodnie z dominujgcym w cywilistyce pogladem niewyodrgbnione lokale nie wchodza
w sklad nieruchomosci wspolnej, lecz powinny by¢ traktowane jak jedna nieruchomo$¢ lokalowa,
ktorej wlasnos¢ zwigzana jest z przystugujacym dotychczasowemu wilascicielowi nieruchomosci
udzialem we wspotwlasnosci nieruchomoscei wspolnej.

Lokale te nie sa objcte wspolwlasnoscia, gdyz stuza do wylgcznego uzytku dotychczasowego
wilasciciela i1 tylko on moze nimi rozporzadzac.

Tym samym pelnomocnik w toku subsumpcji do przedstawionego stanu faktycznego
nieprawidlowo przyjal, ze w rozpatrywanej sytuacji obowigzek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowiacych wspotwlasnos¢ cigzy na wlasciciclach
lokali w zakresic odpowiadajgcym czg$ciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni
uzytkowej (wszystkich) samodzielnych lokali do powierzchni uzytkowej budynku. Poglad taki
sprowadzalby si¢ do stwierdzenia, ze w rozpatrywanej sprawie obowigzek podatkowy cigzy tylko na
,~wilascicielach samodzielnych lokali”, choé¢ ani ustawa, ani cytowani przez stron¢ przedstawicicle
doktryny nie postuguja si¢ takim zwrotem, konsekwentnie uzywajac szerszego pojecia ,,wlascicicle
lokali”. Nie ma wigc podstaw na gruncie rozpatrywanych przepiséw dokonywa¢ takiego zawezenia.
Nie ulega watpliwosci, ze zbidr ,,wlasciciele samodzielnych lokali” stanowi w istocie podzbior ogéhu
~wladcicieli lokali”. Mozliwa jest sytuacja, w ktérej oba zbiory bedg tozsame (jezeli cala powierzchni
uzytkowa budynku zostanie rozdzielona pomi¢dzy lokale samodzielne i nieruchomos¢ wspoing),
jednak taka sytuacja nic bedziec miala miejsca w opisanym stanie faktycznym. Nie jest mozliwe
wyodrebnienie jednego lokalu w budynku 1 uznanie, ze pozostala czes¢ budynku jako
niewyodrebniona stanowi wylgcznie czg§¢ wspdlng w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali.
Zdantem organu podatkowego powierzchnie niewyodrgbnione (pozostale po wyodrebnieniu jednego
lub wigcej lokali) jako nieshizace wszystkim wspotwlascicielom do prawidlowego korzystania z ich
lokali — nie wchodza w obreb nieruchomosci wspélnej 1 stanowia wlasno$¢ dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci (vide Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28.02.1996r. sygn. akt III CZP
199/95). Wlasnos¢ lokali niesamodzielnych zwigzana bedzie jednak z udzialem we wspdlwlasnosci
nieruchomosci wspolne;j.

Zdaniem organu podatkowego w zrozumieniu powyzszego ujawnia Si¢ sens rozréznienia
pojec ,,wlasciciel lokalu™ (zgodnie z zapisami ustawy) 1 ,,wlascicieli samodzielnych lokali” (do czego
sprowadza si¢ poglad zaprezentowany przez Wnioskodawceg). W takim przypadku prawidlowe
zastosowanie art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach 1 oplatach lokalnych polega na okresleniu udzialu
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci w prawie wlasnosci ogohu lokali znajdujgcych sie w tym
budynku (w tym lokali niesamodzielnych, a takZe niewyodrebnionych lokali samodzielnych) —
1 dopiero tak okreslony udzial moze postuzy¢ do okreslenia udzialu Wnioskodawcy w powierzchniach
wspolnych danego budynku oraz powierzchni gruntéw do celéw podatku od nieruchomosci.
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Z cala pewnoscia czgscig wspdlng nie bedzie powierzchnia budynku pozostala po
wyodrebnieniu jednego, dwdch lub nawet wigkszej ilosci samodzielnych lokali.

Jak juz wezeséniej wspomniano, w obrgbie jednego budynku moga wystepowaé jednoczesnie
samodziclne lokale stanowigce odrebng od budynku wlasnos¢ (lub wspolwlasnosé dwoch lub wigcej
podmiotow), lokale niewyodrgbnione (samodzielne lub niesamodzielne) stanowigce odrebng od
samodzielnego juz wyodrebnionego lokalu wlasnosé lub wspdlwlasnosé oraz czgsci wspolne ww.
kategorii lokali. .

W zaleznosci od statusu prawnego, jak i zakresu podmiotowego bgda one podlegaly réznemu
rezimowi podatkowemu w podatku od nieruchomosci. Przy czym Zaden z obowigzujacych przepisow
prawa podatkowego nie przewiduje mozliwosci pominiecia z opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci czgéci powierzchni nieruchomosci z powodu wyodrebnienia w niej jednego lub kilku
samodzielnych lokali, bedacych przedmiotem odrgbnej wlasnosei.

Powyzsze wynika z wykladni systemowej 1 analizy funkcjonowania art. 3 ustawy o podatkach
i oplatach lokalnych. Otéz art. 3 ww. ustawy reguluje kwestie dotyczaca zakresu podmiotowego
podatku od nieruchomosci. Przepis ten wskazuje przede wszystkim podmioty, ktdre sg podatnikami
w tym podatku (ust. 1-3), oraz charakter cigzacego na nich obowiagzku podatkowego (solidarny
wynikajacy z ust. 4 oraz ograniczony, ustalony na zasadach okreslonych w ust. 5). Art. 3 nie okresla
natomiast zadnych elementéw dotyczacych zakresu przedmiotowego ustawy, tj. tego, co jest
opodatkowane, co jest wylaczone lub zwolnione z opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
Zakres przedmiotowy podatku od nieruchomosci uregulowany zostal w art. 2. Przepis ten okresla
kategorie przedmiotow, ktore sa objgte podatkiem od nieruchomosci (ust. 1-2) oraz przedmioty, ktére
sa wylaczone z opodatkowama (ust. 3). Art. 7 ustawy wskazuje sytuacje, w jakich okreslone podmioty
(ust. 1) lub przedmioty (ust. 2) sg zwolnione od podatku od nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze w $wietle obowigzujgcych przepiséw
okreslajacych zakres przedmiotowy podatku od nieruchomosci (art. 2 i art. 7) nie sposdb uzasadnié, iz
czgs$¢ budynku i gruntu, w zwigzku z wyodrgbnieniem wlasnosci lokali, moze by¢ nieopodatkowana.
Z przepisOéw tych bowiem trudno wywiesé, ze ustawodawca wylaczyl 1 zwolnit z opodatkowania czesé
budynku 1 gruntu, w przypadku, gdy ustanowione sa w tym obickcie odrgbne wlasnosci lokali.
Zdaniem organu podatkowego interpretacja systemowa art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i oplatach
lokalnych nie powinna prowadzi¢ do modyfikacji zakresu przedmiotowego wynikajacego z innych
przepiséw ustawy. Gdyby przyja¢, ze ww. przepis winien wywolywa¢ ww. konsckwencje, to
oznaczaloby to de facto zastosowanie podatkowej preferencji dla podatnikéw bedacych whascicielami
wyodrebnionych lokali. Gdyby wola ustawodawcy bylo zastosowanie w takich przypadkach
preferencji, wprowadzilby on wprost odpowiedni przepis, np. w formie zwolnienia lub wylaczenia
z opodatkowania, ktory z uwagi na okreslona struktur¢ ustawy o podatkach i oplatach lokalnych
znalazlby si¢ zapewne w innym miejscu niz art. 3 ust. 5. Skoro tego nie uczynil, trudno jest istnienie
tego przywileju podatkowego domniemywac i przyjmowac jego funkcjonowanie poprzez interpretacje
regulacji zakreslajacej zakres podmiotowy podatku.

Podkreslenia wymaga, ze regulacje wylaczajace z opodatkowania nieruchomosci powinny byé
wskazane wprost w przepisach podobnie, jak zwolnienia. Zgodnie z zasadami prawa podatkowego nie
mozna przepisow dotyczacych tych elementéw interpretowal rozszerzajaco. Jak podkresla si¢
w orzecznictwie, w odniesieniu do przepisow regulujacych preferencje podatkowe podczas
dokonywania wykladni prawa nalezy przyjmowaé, iz elementy te sa wyjatkiem, odstepstwem od
zasady sprawiedliwosci podatkowej (powszechnosci i réwnosci opodatkowania). Z tego tez wzgledu
stosowanie ich nie moze odbywaé si¢ na podstawie wykladni rozszerzajacej, systemowej czy
celowosciowej. Ponadto taka interpretacja (prezentowana m.in. przez Wnioskodawce) wydaje si¢ nie
do przyjecia z uwagi na potrzebg adekwatnego opodatkowania. Jako racjonalng nalezy przyjaé
sytuacjg, w ktérej dwa podobne przedmioty opodatkowane sa w podobny sposéb, a nieracjonalng, gdy
te same przedmioty s bez uzasadnienia (prawnego) opodatkowane w sposob wyraznie odmienny.

Z zasad prawa podatkowego nie wynika bowiem, ze na skutek wyodrebnienia jednego badz
kilku lokali pozostala czgs¢ budynku w -calosci stanowi czg$¢ wspdlng dla tych lokali. Po
wyodrgbnieniu lokali pozostala czg$¢ stanowi lokal tzw. niewyodrgbniony, bez wzgledu czy skladaja
si¢ na niego samodzielne, czy tez niesamodzielne lokale. Tym samym zastosowanie konstrukcji
prawnej polegajace] na wyodrebnieniu lokali nie wywrze na gruncie prawa podatkowego skutku
wylaczenia jakiejs powierzchni budynku z opodatkowania. Uzna¢ nalezy, ze intencjg ustawodawcy
bylo uregulowanic mogacych powsta¢ kwestii spornych pomigdzy réznymi podmiotami
(wlascicielami odrgbnych powierzchni w budynku) co do zakresu ich obowiazku podatkowego, a nie
stworzenie mozliwosci roznego opodatkowania podobnych przedmiotéw opodatkowania.
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Podstawowg zasade dla potrzeb opodatkowania podatkiem od nieruchomosdci wyraza w art. 3
ust. 1 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych - kazdy wlasciciel zobowiazany jest zaplaty podatku za
nieruchomos$¢ stanowigca jego wlasnos¢. Jezeli natomiast nieruchomo$é stanowi wlasnos¢ kilku
podmiotow (wspotwlascicieli) to normg podstawowa jest art. 3 ust. 4 ww. ustawy. Gdy po
wyodrebnieniu w nieruchomosci samodzielnych lokali powstaly czgsci budynku do wspdlnego
korzystania przez wilascicieli roznych lokali w obrgbie tego samego budynku, to dla potrzeb
opodatkowania tych czegsci wspolnych stanowigecych zawsze wspotwlasnosé ustawodawca wprowadzit
art. 3 ust. 5 ww. ustawy.

Organ podatkowy zgadza si¢ z Wnioskodawca, ze ust. 5 art. 3 ustawy o podatkach 1 oplatach
lokalnych jest lex specjalis w stosunku do ust. 4 (mowigcego o zasadach opodatkowania w przypadku
wspdlwlasno$ci) 1 winien by¢ stosowany w pierwszej kolejnosci tam, gdzie wyodrgbniono wlasnosé
lokali. Racja jest tez, Ze artykul ten eliminuje solidarny obowigzek podatkowy, lecz jedynie w zakresie
dotyczacym czesci wspoélnej nieruchomosei, wynikajacej z zastosowania udzialow w niej okreslonych.
Umozliwia on opodatkowanie stosownie do posiadanego udzialu, a nie calo$ci ,,czgsci wspolnej,
bedacej de facto we wspolwlasnosci” na zasadach ogdélnych dot. nieruchomosdci stanowiacych
wspOtwlasno$¢ (opodatkowanie ,laczne” z konsekwencja solidarnej odpowiedzialnosci za calosé
zobowigzania). Z calg pewnoScig przepis ten nie eliminuje mozliwoséci opodatkowania czgsci, ktora
nie jest objeta ust. 5, a tym samym nie wyklucza mozliwosci zastosowania ust. 4.

Odno$nie kwestii wystepowania wspolwlasnosci nieruchomosci wskazaé nalezy, ze dla
potrzeb ustalania podstawy opodatkowania stosowanie przepisOw o wspolwlasnosci (zardwno
wyodrebnionych, jak i niewyodrebnionych lokali) moze mie¢ miejsce tylko w przypadku, gdy grunt
oraz budynek (czgsci budynku) stanowig wlasno$é dwdch lub wiecej podmiotéw.

W ujeciu cywilistycznymi jeden tozsamy podmiot nie moze by¢ jednoczesnie wlascicielem
i wspétwlaseicielem tego samego budynku (lub jego czgsci).

Zasada ta rowniez znajduje zastosowanie na gruncie prawa podatkowego.

A zatem w przypadku, gdy wszystkie wyodrebnione lokale nadal beda stanowily wilasnosc
jednego podmiotu (np. Wnioskodawcy), w $swietle obowigzujacych przepisow prawa nie powstanie
wspolwlasnos$¢ w zakresie gruntu i czesci budynku, w ktorym te lokale si¢ znajdujg, a podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci nadal stanowi¢ bedzie powierzchnia cale) dziatki oraz
powierzchnia uzytkowa calego budynku, w ktorym wyodrgbniono wlasnos¢ lokalu/lokali.

Tak wige w przypadku, gdy wilascicielem wyodrebnionego lokalu i jednocze$nie budynku
(czesci budynku), w ktérym wyodrebniono ten lokal, jest ten sam podmiot, to obowiazek podatkowy
bedzie cigzyl na nim na zasadach ogdlnych, a nie na zasadach wyrazonych w art. 3 ust. 4 dotyczacym
wspotwlasnoscei, czy art. 3 ust. 5 dotyczacym wspolwlasnosci ,,czesci wspdlnych™.

W konsekwencji bedzie on zobowigzany uiSci¢ podatek za calg nieruchomosé,
a zadeklarowane powierzchnie do opodatkowania beda stanowily 100% powierzchni budynku
1 gruntu.

Uwzgledniajgc powyzsze nalezy wskazaé, ze stanowisko Wnioskodawcy odnosnie zasad
opodatkowania nieruchomosci w przypadkach wskazanych we wniosku nie jest prawidlowe.

Zgodnie z zasadami prawa podatkowego przedstawionymi w niniejszej interpretacii:

¢ w przypadku, gdy na nieruchomos$ci posadowionych jest kilka budynkéw 1 w jednym
z mich ustanowiona zostanie odrebna wlasno$é co najmniej dwoch lokali, to podatek od
niernchomosci od czesci budynku stanowigcego wspohwlasnosé (czeéei wspolnych) oraz
od gruntu powinien zostaé ustalony wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali wyodrebnionych 1 niewyodrebnionych pozostawaé bedzie do
powierzchni uzytkowej budynku,-w ktérym wyodrebniono lokale,

e powierzchnia uzytkowa budynkéow, w ktorych nie dokonano wyodrebnienia winna zostaé
opodatkowana podatkiem od nieruchomosci na zasadach okreslonych w art. 3 ust. 4
(w przypadku wspoélwlasnosci) lub art. 3 ust. 1 (gdy beda one stanowily jedyna whasnosé
wnioskodawcy),

e powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajda
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnosé jednego z wyodrebnionych lokali lub
w jednym z lokali zostanie przeniesiony udzial w nieruchomosci na podmiot trzeci
(Nabyweceg), przy czym w takim przypadku podatek od lokali stanowigcych wspotwlasnosé
cigzy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.



e w przypadku, gdy wszystkie wyodrebnione, samodzielne lokale nadal beda stanowily
wylaczng wlasno$¢ Wnioskodawey, to dla potrzeb opodatkowania nieruchomosdci nie
znajda zastosowanie przepisy art. 3 ust. 5, nieruchomos¢ bedzie podlegala opodatkowaniu
na zasadach wyrazonych w art. 3 ust. 1 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych, a
podstawe opodatkowania bedzie stanowita powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkéw
1 gruntow.

Ninigjsza interpretacja udzielona jest w oparciu o przepisy prawa podatkowego obowigzujace
na dzien zlozenia wniosku w sprawie zasad opodatkowania podatkiem od nieruchomoséci w stanach
faktycznych (zdarzeniach przysztych) przedstawionych przez Wnioskodawce.

Po usunigciu danych identyfikujacych Wnioskodawcg, zostanie zamieszczona w Biuletynie
Informacji Publicznej.

Pouczenie

Na niniejszq interpretacje przyshiguje prawo wniesienia skargi do Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego
w Bydgoszezy za posrednictwem Prezydenta Miasta Torunia.

Skarge mozna wniesé¢ po uprzednim wezwaniu na pismie Prezydenta Miasta Torunia do usunigcia naruszenia
prawa. Termin do zlozenia wezwania do usunigcia naruszenia prawa wynosi 14 dni od dnia, w ktérym skarzqcy dowiedzial
sie lub mégl dowiedzieé sig o tresci wydanej interpretacyi.

Termin na wniesienie skargi do Wojewddzkiego Sqdu Administracyinego w Bydgoszczy wynosi 30 dni od dnia
doreczenia stronie odpowiedzi organu na wezwanie do usunigcia naruszenia prawa, a jezeli organ takiej odpowiedzi nie
udzielil, w terminie 60 dni od dnia wniesienia wezwania do usunigcia navuszenia prawa.

Z up. Prezydenia Miasta

Wydziaiu ; kdw | Windykacii
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Warszawa, dnia 8 stycznia 2015,

WP i T. D0 A 2045

URZAD MIASTA TORUN1,
Wydsiat Podatitsw 1 9 R1 vng

e 0 v

Lt

Prezydent Miasta Torunia
ul. Grudzigdzka 126B
87-100 Torun

Przedmiot wniosku: 3 (trzy) 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: Ordynacja podatkowa )
oraz udzielonego mi petnomocnictwa, w imieniu dalej: Wnioskodawca lub
Spotka wnosze o wydanie pisemnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego w indywiduaine;
sprawie Whnioskodawcy, co do 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).
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Opis zdarzen przysziych

Spotka jest wrascicielem kilku nieruchomosci gruntowych zabudowanych potozonych na obszarze
tutejszej gminy. Przedmiotowe nieruchomosci sktadajg sie z kilku dziatek ewidencyjnych ujetych w
dwéch ksiegach wieczystych. Na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkow.

Spotka rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci (dwoch lub wiecej) lokali w co najmniej jednym
budynku posadowionym na kazdej z tych nieruchomosci, spetniajacych wymog samodzielno$ci w
rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz.
903 ze zm. — dalej: ,u.w.1.”). Po wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie zostang zadne inne
lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie bedg we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej.

Spotka rozwaza réwniez ewentuaine przeniesienie lokalu lub utamkowej czesci prawa wiasnosci
jednego (lub wiecej) z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (Nabywca).

W wyniku tych dziatan, Wnioskodawca oraz Nabywca staliby sie z mocy prawa wiascicielem
(wspotwiascicielem) dwéch (lub wigcej) odrebnych lokali i/lub jednoczesénie wspotwiascicielem w
odpowiednich czeéciach utamkowych powierzchni wspdinych budynkéw znajdujacego sie na tej
nieruchomosci oraz gruntu.

Pytania przyporzadkowane do zdarzen przysztych:

W kontekécie przedstawionego zdarzenia przysztego, Whioskodawca zwraca sie z nastepujgcymi
pytaniami: ’

1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkow i w jednym z
tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasnoé¢ (dwoch lub wigcej) lokali,
spetniajacych wymog samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali,
w budynkach nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie bedg we
wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej, to podatek od nieruchomosci od czgsci budynkow
stanowigcych wspotwtasnos¢ (czesci wspoinych) oraz od gruntu powinien zostac ustalony
wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych odrebne
nieruchomosci (bedace wtasnoscig Whioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowitej
powierzchni uzytkowej budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol -
podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomoséci powinna stanowi¢ tgczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedgcych wtasnoscig Wnioskodawcy oraz
udziat w czesciach wspdlnych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporcji?

2. Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw i w kazdym z
tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wtasnoéé (jednego lub wigcej) lokali,
spetniajgcych wymog samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali,
w budynkach nie zostang Zzadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie beda we
wspotwiasnosci nieruchomosci wspoinej, to podatek od nieruchomosci od czesci budynkéw
stanowiacych wspotwiasnosc (czesci wspéinych) oraz od gruntu powinien zostac ustalony
wedtug proporcji w jakie]j powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych odrebne
nieruchomosci (bedace wiasnoscig Wnioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowite]
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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 witasnoscig Wnioskodawcy oraz
udziat w czeéciach wspdinych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporcji?

Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci

~ znajda 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 Wnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka
budynkéw i w jednym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wtasnosé (dwoch
lub wiecej) lokali, spetniajacych wymég samodzielnosci w rozumieniu uw.l., a po
wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie
pozostate powierzchnie bedg we wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej, to podatek od
nieruchomosci od czesci budynkéw stanowiacych wspétwiasnos¢ (czesci wspélnych) oraz
od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa
wszystkich - lokali stanowigcych odrebna nieruchomoéé (bedacych wtasnoécig
Whioskodawcy), pozostawa¢ bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkéw, a w
konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 upol — podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomoséci powinna stanowi¢ fgczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych
bedacych wtasnoscia Whioskodawcy oraz udziat w czesciach wspoinych budynkow i w
powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.

Zdaniem Whnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka
budynkéw i w kazdym z tych budynkow ustanowiona zostanie odrebna wtasno$¢ (jednego
lub wiecej) lokali, speiniajacych wymaog samodzielnosci w rozumieniu uwl., a po
wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie
pozostate powierzchnie bedg we wspoiwtasnosci nieruchomosci wspoinej, to podatek od
nieruchomosci od czesci budynkdw stanowigcych wspotwtasnosé (czesci wspodlnych) oraz
od gruntu powinien zostaC ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali stanowigcych odrebna nieruchomo$¢  (bedacych  wilasnoscig
Whioskodawcy), pozostawac bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkow, a w
konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 upol — podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomoséci powinna stanowi¢ taczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych
bedacych wtasnoscig Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych budynkéw i w
powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.

W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku

od nieruchomosci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$¢ jednego z
odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na

Strona 3z 9



podmiot trzeci (Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od czesci wspdinych oraz
lokali stanowigcych wspotwiasnos¢ 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
podlegaja podatnicy bedacy wiascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomo$¢ stanowi
wspotwtasnoéé dwéch lub wigcej podatnikéw, wowczas — na podstawie art. 3 ust. 4 upol —
obowigzek podatkowy cigzy solidarmie na wszystkich wspotwiascicielach. Podstawe
opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkéw - powierzchnia
uzytkowa.

Tym samym, osoba prawna bedaca wylgcznym wiascicielem nieruchomosci dla potrzeb
opodatkowania podatku od nieruchomos$ci deklaruje catg powierzchnie tej nieruchomosci. W
przypadku wspotwlasnosci, wspoétwiasciciele zobowigzani sg facznie do uiszczenia podatku i
odpowiedzialni za zobowigzanie w podatku od nierychomosci od czg$ci wspélnych na zasadach
odpowiedzialnosci solidarnej, niezaleznie od posiadanego udziatu we wspotwiashosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspétwiasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wlasnos¢ lokali. Wowczas nie stosuje sig art. 3 ust. 4 Upol, bowiem '
w takiej sytuaciji 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 wspotwtasnosc (czesci
wspdlne)!, w sytuacji gdy wyodrebniono wtasnosc lokali. Jednoczesnie, przytoczona regulacja
prawna, ustalajac zasady opodatkowania nieruchomosci wspoinej, nie modyfikuje zasad
opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia
uzytkowa.

Z treéci art. 3 ust. 5 Upol jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) celem
ustalenia swojego udzialu w powierzchniach wspdinych powinien odnies¢ powierzchnie
uzytkowa lokalu (lub lokali), ktérego jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej catego
budynku (budynkéw). Tak ustalony wspdiczynnik wtasciciel lokalu (lub lokali) powinien
nastepnie odnies¢ do powierzchni wspolnych i zadeklarowac jako podstawe opodatkowania w
podatku od nieruchomosci.

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

1 Ustawa o wiasnosci fokali te cze$é budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscia wspoing”.
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Powierzchnia
wyodrebnionego lokalu(lokali)
= _ Podstawa
opodatkowania
czesci wspolnej

X Powierzchnia
czesci wspoinej

Catkowita powierzchnia
budynku(budynkéw)

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez

doktryne i orzecznictwo sadow administracyjnych, ktore jest w odniesieniu do przedstawianej
sytuaciji jednolite. Dla przykladu mozna wskazaé na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn. Il FSK 647/11), w ktdrym sad podtrzymat dotychczas
dominujace stanowisko i wskazat, m.in., iz:
(...)art. 3ust. 4 u.p.o.l. stanowio solidarnym opodatkowaniu wspétwtasnosci (wspdiposiadania)
nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujac in fine na zastrzezenie ust.
5 ww. artykutu. Prawidlowo wiec wywiodt Sad wojewddzki, ze nie moze by¢ mowy o
wspofstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepow 4.1 5 art. 3 u. p.o.l, jak
tego chce organ (...), ady? ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem pierwszeqo z
wymienionych [zaznaczenie Whnioskodawcy] Przypomnieé nalezy, ze zgodnie z § 23 ust. 3
Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktéregos z elementdw
przepisu szczegéfowego przewiduje sie wyjatki lub ktérys z elementéw tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutujgcy wyjatki lub uscislenia zamieszcza sig bezposrednio po danym
przepisie szczegétowym. Taka tez Jest konstrukcja omawianego art. 3 u.p.o.l, gdzie przepis
ustanawiajacy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie Okreslajgcym zasade w
odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektéw budowlanych wspéinych (ust. 4).
Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraZnie odsyfa do przepisu stanowigcego wyjatek,
Jjakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, ze zwrot "z zastrzezeniem ust 5", ktorym
operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l, nalezy interpretowac jako odesfanie (zob. G. Wierczyriski,
Redagowanie i ogtaszanie aktéw normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we
wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o tresci koricowej czesci
przepisu art. 3 ust. 4 u.p.o.l., a w zwigzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex
specialis derogat legi generali.”

Linia orzecznicza sie utrwala i kolejne wyroki potwierdzaja jedynie powyzsze stosowanie
art. 3 ust. 5 Upol, tak rowniez Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 28
sierpnia 2014 r. (I SA/OI 488/14).

Kwestie prawne

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej whasnosci lokali reguluje ustawa z

dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej:
Uwl).
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Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi écianami w obrebie
budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych — moze stanowié odrebng
nieruchomos¢ (odrebny przedmiot wiasnoséci). Odrebng wtasnosé lokali mozna ustanowié na
podstawie umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomoséci albo
orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwtasnosé (art. 7 ust. 1 Uwl ). F

Przepisami regulujgcymi ustanawianie odrebnej wiasnoéci lokali jest Uwl, ktdra w sposéb
szczegbiny reguluje prawa i obowigzki oraz zarzad nieruchomosécig wspdina.

Aby odpowiedzie¢ na pytanie jakie dodatkowe prawa powstaja w momencie wyodrebniania lokali
nalezy przeanalizowa¢ art. 3 Uwl, ktéry normuje powstanie prawa zwigzanego z prawem wasnosci
lokalu. Nazywajgc to prawo ustawa uzywa pojecia ,,nieruchomo$é wspélna”, ktéra powstaje w
momencie wyodregbniania lokalu jako prawo z nim zwigzane.

Analizujgc brzmienie art. 3 ust. 1 W razie
wyodrebnienia wtasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosgci wspoélnej
Jako prawo zwigzane z wiasnoscigq lokali. Nie mozna zgdac zniesienia wspéiwtasnosci
nieruchomosci wspoéinej, dopoki trwa odrebna wlasnosc lokali.” nie mozna mieé watpliwosci, ze
ustawodawca wprowadzajac pojecie nieruchomosci wspdinej nadat jej przymusowy charakter i
nadat atrybut wspétwlasnosci. Nie ma wiec znaczenia, kto jest wtascicielem wyodrebnionego
lokalu, gdyz jedynym warunkiem powstania wspétwlasnosci nieruchomoséci wspélnej jest moment
wyodrebnienia pierwszego lokalu, a jej trwanie zwigzane jest z faktem pozostawania odrebnej
wiasnosci lokali. Jest to prawo trwale zwigzane z wiasnoécig lokalu. Dopiero ,zniesienie”
odrebnosci lokali spowoduje zniesienie wspotwiasnosci.

Nie jest to poglad wyjgtkowy, czy odosobniony, a wrecz poparty jednolitym stanowiskiem
doktryny tak D.Kurek (Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz. red. Okolski 2014 wyd. 8) ,1. Istota
prawa zwigzanego, z prawem glownym. Artykut 3 ust. 1 WiLokU stanowi, ze w razie
wyodrebnienia wlasnosci lokali wiaScicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdinej
Jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokali. Odrebna wiasno$c lokalu jest zatem prawem gtéwnym,
a udziat we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdinej jest prawem zwigzanym. Prawa te pozostajg
ze sobg w Scistym zwigzku tego rodzaju, ze moga byc przedmiotem obrotu tylko tgcznie. Ponadto
udziat we wspoiwtasnosci nieruchomo$ci wspdinej nie moze przystugiwaé innej osobie niz
wilasciciel lokalu.”, takze J.Pisulinski (SPP T.3 red. E.Gniewek 2013, wyd. 3),Ustawa o wfasnoéci
lokali uzywa pojecia ,nieruchomos¢ wspolna” w art. 3 ust. 2. Zgodnie z nim, przez nieruchomosé
wspolng nalezy rozumiec grunt oraz czesci skladowe budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wytgcznie
do uzytku wlascicieli lokali. Z innych przepiséw ustawy wynika jednak, ze nieruchomo$c¢ wspéina
moZe stanowic przedmiot wspotwlasnosci wiascicieli lokali (arf. 3 ust. 1 zd. 1 WiLokU)
albo wspébtuzytkowania wieczystego (art. 3a ust. 1 i art. 4 ust. 3 WH.okU). Nie budzi takze
obecnie watpliwosci, iz wlascicielom lokali musi przystugiwac jednakowe prawo do nieruchomosci
wspoinej (gruntu i budynku). Nie jest wiec dopuszczalne ustanawianie odrebnej wfasnosci
niektorych lokali wraz z oddaniem w uZytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu (w tej kwestii
zob. dalsze uwagi), a innych lokali wraz z przeniesieniem udziatu we wspéiwtasnosci tego gruntu
(art._ 3a ust. 1 pkt 1| 2 WiLokU).” oraz R.Strzelczyk (R.Strzelczyk, A.Turlej, Wtasnosé lokali.
Komentarz. Wyd.3, Warszawa 2013) ,Artykut 3 ust. 1 WiLokU stanowi, Ze w razie wyodrebnienia
wtasnosci lokalu jego wiaScicielowi przystuguje udziat w nieruchomosci wspéinej jako prawo
zwigzane z wlasnoSciag lokalu. Wspoiwtasnosc ta ma charakter przymusowy, nie mozna bowiem
Zgdac jej zniesienia, dopoki trwa odrebna wiasnosc lokali (ust. 1).”

Orzecznictwo réwniez nie ma w tej materii watpliwosci. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia
24 listopada 2010 r., Il CSK 267/10, LEX nr 738095, nastepujgco opisat istote nieruchomosci
wspblnej: “Jako catos¢ zatem nieruchomo$¢ wspdina jest stosunkiem prawnym wspdtwhrasnosc,
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zas$ udziat wiasciciela w tej wspdtwtasnosci, wobec brzmienia art. 50 k.c., ma status czesci
Skfadowej nieruchomodci lokalowej. Z powyzszego wynika, ze odrebna wlasnosc lokalu, powstata
i istniejgca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem gtdwnym, nieruchomoscé wspdlna jest zag
prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa gféwnego jest stuzebna".

Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze nieruchomo$é wspéina jest przedmiotem wspotwtasnoéci,
przymusowym wprowadzonym przez Uwl i nierozerwalnie zwigzanym z prawem wiasnosci lokalu.

Rozwazajac dalej warto poruszyé, ze Uwl wprowadzita nowe rozwigzanie prawne, ktore
zostato wyrazone w_art. 10 Uwl, a ktére jednoznacznie potwierdza mozliwo$¢ ustanawiania
odrebnej wtasnoéci dla siebie poszczegdinych lokali przez wtadciciela nieruchomosgi:

LAIt. 10 WhaSciciel nieruchomosci moze ustanawiaé odrebng wtasno$é lokali dla sfebie, na mocy
jednostronnej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje sie  odpowiednio przepisy
0 ustanowieniu odrebnej wtasnosci w drodze umowy.”

Stanowisko to znajduje potwierdzenie réwniez w doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek w
komentarzu do prawa nieruchomosci, stwierdza, ze:
~Wlasciciel nieruchomosci moze wyodrebni¢ jednostronnym oswiadczeniem wszystkie lokale
w jednym akcie notarialnym Ilub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal. {(....)
Dotychczasowy wtasciciel gruntu i budynku Jjako jego czesci sktadowej staje sie wiascicielem lokali
znajdujgcych sie w tym budynku, a przestaje by¢ wtascicielem gruntu, ktérego jest od tego
momentu wspotwiascicielem, przy czym wszystkie udziafy nalezg do niego, a pomimo to
wspotwiasnosé nie ustaje, co wydaje sie sytuacjg raczej wyjgtkowq. Obecnie jednak docenia sie
praktyczng doniostosc tej instytuci, utatwiajgcej obrot i sprzyjajacej jego pewnosci oraz
bezpieczenstwu.”

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wiasnosci
lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci wspdinej (art.3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art.3 ust.2 Uwl
nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wyltgcznie
do uzytku wiascicieli lokali.

Podsumowuijac, lokal stanowigcy odrebng wlasnosé, to nieruchomosé sktadajaca sie z:
(i)  zwiasno$ci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz
(i)  utamkowego udziatu we wtasnosci gruntu i wspéinych czesci budynku lub budynkoéw, czyli
udziatu w nieruchomosci wspéine;.

Zgodnie z art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece dla kazdej nieruchomoséci prowadzi
sig oddzielna ksiege wieczystg co oznacza, ze jedna ksiega wieczysta to jedna nieruchomo$é, bez
wzgledu na to z ilu dziatek ewidencyjnych sie sktada i ile budynkéw na tych dziatkach sie znajduje.

Warto w tym miejscu przytoczyé rowniez wyrok WSA w Gliwicach z dnia 22 lipca 2014 r.
(I SA/GI 1753/13), ktory ma tym wieksze znaczenie, ze dotyczy materii Upol oraz art, 3 ust. 5 tejze
ustawy. WSA wypowiadajgc sie w kwestiach zobowigzania podatkowego dochodzi do wniosku, ze
W przypadku nieruchomosci wielobudynkowej — wykfadnia systemowa zewnelrzna, wsparta
zatozeniem racjonalnosci prawodawcy i dgzeniem do objecia zobowigzaniem podatkowym
przedmiotow opodatkowania z uwzglednieniem ich stanu wilasnosciowego — nakazuje przyjaé, ze
w skfad nieruchomosci wspéinej wchodzg (poza gruntem) wszystkie czesci wszystkich budynkéw
i urzgdzenia (...) niezaleznie od tego, w ktorym budynku wyodrebniono lokal lub lokale.”
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Reasumujac, w'przypadku gdy na nieruchomosci znajduje sie kilka budynkéw, a w jednym z tych
budynkéw zostanie wyodrebniona wiasnos¢ co najmniej dwoch lokali, to podstawa opodatkowania
powinna zosta¢ ustalona zgodnie z brzmieniem art. 3 ust 5 upol.

AD. 2.

Zdaniem wnioskodawcy w przypadku wyodrebnienia lokalu lub lokali we wszystkich budynkach
znajdujgcych sie na danej nieruchomosci, zasady ustalania podstawy opodatkowania beda
identyczne jak te wyrazone w stanowisku nr 1.

AD. 3.

W ocenie Whnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$é¢ jednego (lub kilku} z
odrebnych lokali  zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce), tak ze witasnosé
wyodrebnionych lokali bedzie nalezata tylko do jednego podmiotu.

Jednak w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona utamkowa cze$¢ lokalu (cze$¢
nieruchomosci) na podmiot trzeci (Nabywce) to lokal ten stanowié¢ bedzie odrebny przedmiot
opodatkowania i podatek dla te] nieruchomosci powinien by¢ obliczony w odrgbnej deklaracji
podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomoéci obowigzek podatkowy) cigzy solidarnie na wszystkich
wspbétwiaécicielach (Wnioskodawcy i Nabywecy) zgodnie z art. 3 ust. 4 Upol.

Nadmieni¢ nalezy, ze zgodnie z art.6 ust.9 Upol Podatnik ma obowigzek ztozy¢ deklaracje
podatkowg w terminie 14 dni od dnia zaistnienia okolicznoéci uzasadniajacych powstanie tego
obowiazku, co w przypadku ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu ma miejsce w momencie
wpisu do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 Uwl), ktory to wpis ma moc wsteczng od chwili zlozenia
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 pdin. zm.), kto sktada fafszywe o$wiadczenie majgce stuzyé za dowod w
postepowaniu sgdowym lub w innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, podlega
karze pozbawienia wolno$ci do lat 3.

Ja nizej podpisany, pouczony o odpowiedzialnosci karnej z art. 233 § 1 w zwiazku z § 6 Kodeksu
karnego za sktadanie fatszywych oéwiadczen skiadam, stosowne do art. 14b § 4 ustawy —
Ordynacja podatkowa oswiadczenie nastepujgcej tresci:

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

Zatgczniki:
Zatgcznik 1 — potwierdzenie dokonania optaty za wniosek

Zatacznik 2 — poSwiadczone za zgodnosé z oryginatem petnomocnictwo
Zatacznik 3 — potwierdzenie dokonania optaty skarbowej za petnomocnictwo
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