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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

przepisow prawa podatkowego

Na podstawie art. 14j § 1 w zwigzku z art. 14b ustawy z 29 sierpnia
1997 r. - Ordynacja podatkowa (j. t. Dz. U. z 2017 r., poz. 201 z pézn.
zm.), art. 3 ust. 5 ustawy z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (j. t. Dz. U. z 2014 r., poz. 849 pdzn. zm.) po rozpatrzeniu
wniosku Strony z dnia 22-07-2014 r. (data wplywu do tutejszego

organu podatkowego 28-07-2014 r.) o udzielenie interpretacji
indywidualnej przepiséw niniejszym:

Organ podatkowy
1) a) W czesci dotyczacej opodatkowania budynkdw uznaje

za nieprawidtowe stanowisko Wnioskodawcy polegajace na tym,
ze w przypadku gdy na nieruchomosci na ktérej posadowionych
jest kilka budynkéw, a w co najmniej jednym z tych budynkoéw
ustanowiona zostanie odrebna wtasnos$¢ co najmniej dwéch lokali,
to podatek od nieruchomosci od czesci budynkéw stanowigcych
wspotwiasnos¢é  (czesci

wspolnych) powinien zosta¢ ustalony

weditug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich
samodzielnych lokali pozostawa¢ bedzie do catkowitej powierzchni
wszystkich budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych - podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowié
faczna powierzchnia uzytkowa samodzielnych lokali bedacych
wilasnoscia Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdlnych

budynkdw obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.



2)

Udziela nastepujacej interpretacji indywidualnej przepiséw prawa
podatkowego uznajac, ze w przypadku, gdy na nieruchomosciach
posadowionych jest kilka budynkdéw, a odrebna wiasnos¢ lokali
zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym
budynku, zasady ustalania podstawy opodatkowania
w podatku od nieruchomosci wskazane powyzej znajdujg
zastosowanie tylko wzgledem budynku, w ktérym wyodrebniono
witasnos¢ i w oparciu o powierzchnie uzytkowa tego budynku
ustala sie wysokos$¢ udziatu danego lokalu w czesciach wspdlnych
tego budynku. Inne budynki znajdujgce sie na nieruchomosci
gruntowej podlegajg w tym zakresie opodatkowaniu na odrebnych

wiasnych zasadach - w catosci.

b) W czesci dotyczacej opodatkowania gruntéw uznaje
za prawidtowe stanowisko Wnioskodawcy polegajace na tym,
ze w przypadku gdy na nieruchomosci na ktérej posadowionych
jest kilka budynkéw, a w co najmniej jednym z tych budynkéw
ustanowiona zostanie odrebna wtasnos$¢ co najmniej dwéch lokali,
to podatek od nieruchomosci od gruntu powinien zostac¢ ustalony
wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich
samodzielnych lokali pozostawa¢ bedzie do catkowitej powierzchni
wszystkich budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych - podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinien stanowic
udziat w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu

powyzszej proporcji.

Uznaje za prawidiowe stanowisko wnioskodawcy, przedstawione

w punkcie 2 wniosku o interpretacje.

Uzasadnienie

W dniu 28-07-2014 r., do tutejszego organu podatkowego wptynat

wniosek ztozony przez petnomocnika spotki o wydanie pisemnej

interpretacji przepisow prawa podatkowego w indywidualnej sprawie

Whnioskodawcy.
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W przedmiotowym whniosku zostat przedstawiony nastepujacy

stan faktyczny:

Spotka

(dalej: Wnioskodawca) jest witascicielem nieruchomosci gruntowej
zabudowanej potozonej na obszarze tutejszej gminy, sktadajacej sie z
jednej dziatki ewidencyjnej ujetej w odpowiedniej (jednej) ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci. Na tej nieruchomosci

posadowionych jest kilka budynkdw.

Whnioskodawca rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci dwoch (lub
wiecej) lokali w co najmniej jednym z tych budynkow bedacym
wilasnoscig Wnioskodawcy (z tym ze nie jest wykluczone ustanowienie

odrebnej wtasnosci lokali we wszystkich budynkach Wnioskodawcy).

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

trzeciego (Nabywca).

W wyniku tych dziatan, Wnioskodawca oraz ew. Nabywca stanie sie z
mocy prawa wiascicielem (wspotwiascicielem) dwoch (lub  wiecej)
odrebnych lokali i/lub jednoczesnie wspotwtascicielem w odpowiednich
czesciach utamkowych powierzchni wspélnych budynkdw znajdujacych

sie na tej nieruchomosci oraz powierzchni gruntu.

Whnioskodawca zadat nastepujace pytania:

1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomos$ci na ktorej
posadowionych jest kilka budynkdéw, a w co najmniej jednym
z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wiasnosc
co najmniej dwoch lokali, to podatek od nieruchomosci
od czesci budynkéw stanowigcych wspotwiasnos¢ (czesci
wspolnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug
proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich
samodzielnych lokali pozostawa¢ bedzie do catkowitej
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw, a w konsekwencji
- zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o POL - podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowic
faczna powierzchnia uzytkowa samodzielnych lokali bedacych

wilasnoscia Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych
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budynkdéw i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu
powyzszej proporcji?

2. Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania
w podatku od nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie
w przypadku, gdy wiasnos¢ jednego z odrebnych lokali
lub udziat w nieruchomosci w jednym z lokali zostanie

przeniesiony na podmiot trzeci (Nabywce)

Stanowisko wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej

zaistnialego stanu faktycznego przedstawia sie nastepujaco:

Zdaniem Wnioskodawcy w przypadku, gdy na nieruchomosci
sktadajacej sie z jednej dziatki ewidencyjnej, na ktérej posadowionych
jest kilka budynkéw i w przynajmniej jednym z tych budynkéw
ustanowiona zostanie odrebna witasnos$¢ co najmniej dwdch lokali,
to podatek od nieruchomosci (1) od czesci budynkéw stanowigcych
wspotwtasnos¢ (czesci wspodlnych) oraz (2) od gruntu powinien zostaé
ustalony od podstawy opodatkowania okreslonej zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o POL. Mianowicie, podstawe opodatkowania w podatku
od nieruchomosci powinna stanowi¢ fgczna powierzchnia uzytkowa
wszystkich samodzielnych lokali (A) oraz udziat w czesciach wspdlnych
budynkéw i w powierzchni gruntu (o powierzchni C). Dla celéw
kalkulacji podatku udziat w czesciach wspdlnych oblicza sie
w proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich samodzielnych
lokali pozostawaé¢ bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej
budynkdéw zlokalizowanych na danej nieruchomosci (B) i powierzchni

gruntu (C).

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

do jednego podmiotu.

4/18



Uzasadnienie stanowiska wnioskodawcy:
1.1 Podstawa opodatkowania

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o POL obowigzkowi podatkowemu
w podatku od nieruchomosci (dalej: PON) podlegajg podatnicy bedacy
wiascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomos¢ stanowi
wspotwiasnosé dwoch lub wiecej podatnikow, wowczas - na podstawie
art. 3 wust. 4 ustawy o POL - stanowi odrebny przedmiot
opodatkowania, a obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich
wspotwiascicielach, z zastrzezeniem art. 3 ust. 5 UPOL. Podstawe
opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast

dla budynkéw - powierzchnia uzytkowa.

Tym samym, osoba prawna bedaca wytagcznym wiascicielem
nieruchomosci dla potrzeb opodatkowania PON winna wykazywacé jako
podstawe opodatkowania catg powierzchnie tej nieruchomosci.
Natomiast w przypadku wspoétwiasnosci, wspoétwiasciciele zobowigzani
sq tacznie do uiszczenia podatku i odpowiedzialni za zobowigzanie
w PON od czesci wspdlnych na zasadach odpowiedzialnosci solidarnej,

niezaleznie od posiadanego udziatu we wspotwiasnosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspdtwiasnosci ulega istotnej
modyfikacji w sytuacji, gdy ustanowiona jest odrebna wtasnos¢ lokali.
Wowczas nie stosuje sie art. 3 ust. 4 ustawy o POL, bowiem w takiej
sytuacji przepis ten wyraznie odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust.
5 tej ustawy, stanowigcej lex specialis wzgledem art. 3 ust. 4 ustawy
o POL. Przepis ten reguluje sposéb opodatkowania PON powierzchni
budynku oraz gruntu stanowigcych wspdtwilasnos$é (czesci wspdlne)?,
w sytuacji gdy wyodrebniono wifasnos¢ lokali. Jednoczesnie,
przytoczona regulacja prawna, ustalajac zasady opodatkowania
nieruchomosci wspdlnej, nie modyfikuje zasad opodatkowania samych
lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia

uzytkowa.

! Ustawa o wlasnosci lokali te czg$é budynku oraz gruntu nazywa ,,nieruchomoscia
wspolng”
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Z tresci art. 3 ust. 5 ustawy o POL jasno wynika, ze witasciciel
wyodrebnionego lokalu (lokali) celem ustalenia swojego udziatu
w powierzchniach wspdlnych powinien odnie$¢ powierzchnie uzytkowg
samodzielnego lokalu (lub lokali), ktérego jest wtascicielem,
do powierzchni uzytkowej catego budynku (lub budynkow).
Tak ustalony wspotczynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien
nastepnie odnies¢ do powierzchni wspdlnych i zadeklarowaé jako

podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci.

Sposéb obliczania udziatu w powierzchniach wspdlnych nieruchomosci
zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 5 ustawy o POL mozna przedstawic

ponizszym wzorem:

Powierzchnia

uzytkowa
samodzielnego
] x Powierzchnia = Podstawa
lokalu (lokali) . o .
_ uzytkowa czesci opodatkowania
Catkowita ; . L L
wspolnej czesci wspolnej

powierzchnia
uzytkowa budynku
lub budynkéw

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 ustawy o POL zgodna jest z pogladami
prezentowanymi przez doktryne prawa podatkowego. Przyktadowo,

prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu® do tego przepisu, iz:

~Wyodrebnienie wtasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek
od czesci tego budynku i gruntu stanowigcego wspdtwiasnosé nalezy

ustalac¢ na takich zasadach, Zze odnosi sie powierzchnie uzytkowq lokalu

do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalong proporcije

stosuje sie do powierzchni wspdlnych czesci budynku i gruntu.

Na przyktad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100m2
a powierzchnia uzytkowa budynku - 1000m2 . Stosunek tych
powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek odnosi sie do powierzchni gruntu
i do powierzchni czesci budynku stanowigcych wspdtwtasnosé
(suszarnia, strych, piwnica). Wiasciciel lokalu powinien wiec otrzymac

decyzje z wyliczonym podatkiem od 100mZ2 lokalu, 1/10 powierzchni

2 L. Etel, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od
nieruchomosci. Lex 2012
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gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna bedgca
wilascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczy¢

ww. proporcje i na ich podstawie kwote ptaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz skoro ustawodawca wprowadzit
do ustawy o POL przepis szczegdlny (lex specialis), tj. art 3 ust. 5,
w ktorym zawarta inna zasade obliczania podstawy opodatkowania
w odniesienie do powierzchni wspdlnej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4
(lex generali), logiczne jest, ze uczynit to celem uregulowania sytuaciji
opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposéb odmienny (zgodnie z zasadg
lex specialis derogat legi generali tj. norma prawna szczegdétowa

wylacza stosowanie normy prawnej ogdlnej).

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie rowniez
w orzecznictwie sadéw administracyjnych, ktére jest w odniesieniu
do przedstawianej sytuacji jednolite. Dla przyktadu mozna wskazac
na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada
2012 r. (sygn. II FSK 647/11), w ktérym sad podtrzymat dotychczas

dominujace stanowisko i wskazat, m. in., iz:

»(..) art. 3 ust. 4 u.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu
wspotwtasnosci  (wspdtposiadania)  nieruchomosci  lub  obiektu
budowlanego, wyraznie jednak wskazujac in fine na zastrzezenie ust. 5
ww. artykutu. Prawidtowo wiec wywiddt Sad Wojewddzki, ze nie moze
by¢é mowy o wspdtstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu

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

gdyz ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem pierwszego

Z _wymienionych [zaznaczenie Wnioskodawcy] Przypomnie¢ nalezy,

ze zgodnie z § 23 ust. 3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100,
poz. 908), jezeli od ktdregos z elementdow przepisu szczegdtowego
przewiduje sie wyjatki lub ktoérys z elementéw tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutujacy wyjatki lub uscislenia zamieszcza sie
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 okreslajacym
zasade w odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektéw
budowlanych wspdinych (ust. 4). Dodatkowo ten ostatnio wskazany
przepis wyraznie odsyta do przepisu stanowigcego wyjatek, jakim jest
art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, ze zwrot ,z zastrzezeniem
ust. 5”7, ktérym operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l., nalezy interpretowac jako
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odestanie (zob. G. Wierczyriski, Redagowanie i ogtaszanie aktow
normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we wskazanym
zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu od 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.”

Wczesniej, Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat

prawomocny wyrok z dnia 2 lutego 2009 r., sygn. III SA/Wa 2535/08,

w ktérym jednoznacznie przedstawit metode liczenia utamka opisanego

w art. 3 ust. 5 ustawy o POL. WSA wskazat, iz:

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

uwzglednia sie ,powierzchnie uzytkowg catego budynku”.

1.2 Kwestie prawne

1.2.1 Odrebna wlasnos¢ lokalu

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali
reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst
jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm. - dalej: Uwl)

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

znoszacego wspotwiasnose (art. 7 ust. 1 Uwl).

Art. 10 Uwl jednoznacznie potwierdza mozliwo$¢ ustanawiania

odrebnej wilasnoéci dla poszczegolnych lokali przez wiasciciela

nieruchomosci:

LArt. 10 Wiasciciel nieruchomosci moze ustanawia¢ odrebng wtasnosc
lokali dla siebie, na mocy jednostronnej czynnosci prawnej. W takim
wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu odrebnej

wiasnosci w drodze umowy.”
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Jednoczesnie, jak wyjasnia dr hab. A. Doliwa w komentarzu do tego

przepisu®

~Wedtug jednoznacznego sformutowania przepisu art. 10 (i innych
zawartych w ustawie, np. art. 3 ust. 1, art. 4), odrebng wtasnos¢
lokalu ustanowi¢ moze w drodze jednostronnej czynnosSci prawnej
tylko wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej (bedzie to zatem mdgft

uczyni¢ wiasciciel gruntu, a takze uzytkownik wieczysty gruntu

bedacy wtascicielem budynku znajdujacego sie na tym gruncie;
zob. art. 4 ust. 3 i art. 235 KC). Uprawnienie to nie przystuguje

dzierzawcy, najemcy, uzytkownikowi itp.”

Stanowisko to znajduje potwierdzenie rowniez w doktrynie.
Przyktadowo, D. Kurek w komentarzu do ustawy o witasnoéci lokali*,

stwierdza, ze:

~Wiasciciel  nieruchomos$ci moze  wyodrebni¢  jednostronnym
o$wiadczeniem wszystkie lokale w jednym akcie notarialnym
lub pojedynczo - w jednym akie wyodrebni¢ jeden lokal.
(...) Dotychczasowy wiasciciel gruntu i budynku jako jego czesci
sktadowej staje sie wiascicielem lokali znajdujacych sie w tym
budynku, a przestaje by¢ wiascicielem gruntu, ktérego jest od tego
momentu wspodtwiascicielem, przy czym wszystkie udziaty nalezg
do niego , a pomimo to wspdtwtasnos¢ nie ustaje, co wydaje sie
sytuacjq raczej wyjatkowg. Obecnie jednak docenia sie praktyczng
doniostosc¢ tej instytucji, utatwiajacej 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$¢ wspdina
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg

wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

? A. Doliwa, Komentarz do ustawy o whasnosci lokali [w:] Prawo Mieszkaniowe.
Komentarz. Wyd. 4, Warszawa 2012, C.H.Beck

* D. Kurek, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz. [w:] Prawo budowlane i
nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck
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Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebng wtasnos¢, to nieruchomosc

skfadajaca sie z:

(i) wilasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami

przynaleznymi), oraz

(ii) utamkowego udziatu we wtasnosci/uzytkowaniu wieczystym gruntu
i wspolnych czesci budynku lub budynkdéw, czyli udziatu

w nieruchomosci wspdlnej.

1.2.2 Pojecie nieruchomosci w kontekscie kilku dziatek

ewidencyjnych

Przepisy podatkowe nie postuguja sie definicja legalng pojecia
nieruchomosci. Tym samym nalezy odwofa¢ sie do innych gatezi prawa.
Definicja nieruchomosci zawarta zostata miedzy innymi, w art. 46 § 1
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U.
z 2014 r. poz. 121). W Swietle tego przepisu, nieruchomosciami sg
czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
tych  budynkéw, jezeli z mocy przepiséw szczegdélnych stanowig

odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Wyodrebnienie gruntu w nieruchomosci, jako przedmiotu prawa,
wymaga zatem okres$lenia jego powierzchni granicami zewnetrznymi
(wyodrebnienie  fizyczne) i okreSlenia przedmiotu  wilasnosci

(wyodrebnienie prawne).

Kodeks cywilny nie zawiera przepisbw o sposobie prawnego
wyodrebnienia gruntu - znajdujg sie one w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece, w mys$l ktdrej, nieruchomos$¢ stanowi czesc

powierzchni ziemskiej, dla ktérej urzadzono ksiege wieczysta.

Zatozenie ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej dziatki ewidencyjnej
lub wpisanie jej do istniejacej ksiegi decyduje wiec o jej charakterze
Dziatka taka staje sie nieruchomoscig albo jako samodzielny i odrebny
przedmiot wtasnosci (oddzielna ksiega wieczysta), albo wchodzi
w sktad wiekszej nieruchomosci (dla ktérej prowadzona jest juz ksiega
wieczysta). W tym drugim przypadku mamy do czynienia z jedna

nieruchomoscia skltadajaca sie z kilku dziatek ewidencyjnych.
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Na sposdéb definiowania pojecia nieruchomosci wskazat m. in. Sad
Najwyzszy, ktory w wyroku z dnia 26 lutego 2003 r. (sygn. II CKN
1306/00) potwierdzit, iz:

~Czes¢ powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomos¢ gruntowq, jezeli
zostata wyodrebniona fizycznie i prawnie w taki sposéb, ze moze by¢
traktowana w obrocie prawnym jako samodzielny przedmiot.
Do takiego wyodrebnienia czesci powierzchni ziemskiej moze dojsé
réwniez na skutek zatozenia dla niej ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 1
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm., dalej kwh) ksiege wieczystq prowadzi
sie bowiem w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, ktory
polega na stwierdzeniu wpisem w dziale drugim Kksiegi, kto jest

wtascicielem nieruchomosci oznaczonej w dziale pierwszym ksiegi

wieczystej. ZatoZenie ksiegi wieczystej oznacza, Ze jest tyle

nieruchomosci, ile jest ksigqg wieczystych, poniewaz — w mysl art. 24

kwh - dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng ksiege

wieczystg, chyba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej.”

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

«(...) dyrektywy wyktadni systemowej sprzeciwiajq sie przypisywaniu
pojeciu nieruchomosci gruntowej innego znaczenia w obrebie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece niz art. 46 § 1 k. c. (...). Trzeba
zgodzi¢ sie argumentem przytaczanym w nauce prawa, ze Ksiega

wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomos¢

w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., gdyz pozwala na skonkretyzowanie, kto
jest wiascicielem wydzielonego obszaru. Odmienne ujecie tego
zagadnienia byftoby zresztg rownoznaczne z przekresleniem funkcji
ksigg wieczystych. Trzeba dodaé, ze uznanie ksiegi wieczystej
za czynnik wyodrebniajacy nieruchomos¢ najlepiej zapewnia
bezpieczernstwo obrotu nieruchomosciami. Konkludujac nalezy uznad,
ze dwie graniczgce ze soba dziatki gruntu nalezgce do tego samego
wilasciciela, dla ktérych prowadzone sa oddzielne ksiegi wieczyste,

stanowig dwie odrebne nieruchomosci gruntowe w rozumieniu

art. 46 § 1 k.c. Jezeli natomiast dla takich dziatek jest prowadzona

jedna ksiega wieczysta, stanowiq one w _rozumieniu powofanego
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przepisu - jedng nieruchomosé gruntowg (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., I CKN 1306/00, nie publ.)."”

Konkludujac, nalezy uzna¢, iz niezaleznie od tego czy w sktad
nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest jedna ksiega wieczysta
wchodzi jedna dziatka ewidencyjna, czy tez kilka dziatek
ewidencyjnych, kazdy wiasciciel wyodrebnionego lokalu w takiej
nieruchomosci wspdlnej bedzie rowniez wtascicielem utamkowej czesci
nieruchomosci wspdlnej, ktora sktada sie z gruntu i z czesci wspdlnej

budynkow stojgcych na tym gruncie.

1.2.3 Kilka budynkow na jednej nieruchomosci gruntowej (KW)

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia
sie wlasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami,

udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej

odpowiada __stosunkowi ___powierzchni __uzywkowej  lokalu  wraz

Z powierzchnig pomieszczen przynaleznych, do tacznej powierzchni

uzytkowej wszystkich lokali (we wszystkich budynkach znajdujacych

sie na tej samej nieruchomosci) wraz z pomieszczeniami do nich

przynaleznymi.

Powyzszy przepis - opréocz reguly dotyczacej obliczania udziatow
w nieruchomosci wspodlnej, w ktorej sktad wchodzi wieksza liczba
budynkédw - okresla wprost mozliwos¢ wyodrebniania lokali w tych
nieruchomosciach, w sktad ktéorych wchodzi wiele budynkdéw. Zatem
kazdy witasciciel lokalu w takiej nieruchomosci bedzie rowniez
wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosci wspdlnej, ktéora sktada
sie z gruntu zabudowanego wieloma budynkami i z czesci wspdlnych

wszystkich budynkdw stojacych na tym gruncie®.

Majac na uwadze powyzsze nie ulega watpliwosci, iz zasady ustalania
podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci opisane
powyzej, a wynikajgce z art. 3 ust. 5 ustawy o POL, znajdg rowniez
zastosowanie w przypadku gdy na nieruchomosci posadowionych jest
kilka budynkow, a odrebna wifasnosci lokali zostanie wyodrebniona

przez Wnioskodawce tylko w jednym budynku.

3 Zobacz: E. Bonczak-Kucharska, Wiasnos¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa.
Komentarz, Wydanie II
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Wowczas dla ustalenia udziatu Wnioskodawcy w nieruchomosci
wspodlnej powierzchnie uzytkowg wyodrebnionego lokalu (lub lokali)
nalezy odnies¢ do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw
znajdujacych sie na nieruchomosci, a nie jedynie do powierzchni
uzytkowej tego jednego budynku, w ktérym wyodrebniono wtasnos¢
lokalu (lub lokali), podobnie jak na gruncie art. 3 ust. 5 Uwl
dla ustalenia udziatu wiasciciela wyodrebnionego lokalu
w nieruchomosci wspdlnej bierze sie pod uwage stosunek powierzchni
wyodrebnionego lokalu do powierzchni wszystkich lokali
(wyodrebnionych i niewyodrebnionych) we wszystkich budynkach

znajdujacych sie na tej samej nieruchomosci.

Dotyczy to zaréwno sytuacji, w ktérej na nieruchomosci znajduje sie
wiecej niz jeden budynek i w kazdym badZz niektérych z tych
budynkéw wyodrebniono witasnos¢ lokali, jak i w sytuacji, gdy
na nieruchomosci znajduje sie wiecej niz jeden budynek, zas wtasnosc
lokali wyodrebniono tylko w jednym z budynkdéw. Redakcja art. 3 ust. 5
ustawy o POL nie rdznicuje bowiem w zaden sposdb zasad
opodatkowania w zaleznosci od tego, w ilu budynkach doszio

do wyodrebnienia wiasnosci lokali.

Ad 2.

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

do jednego podmiotu.

Jednak w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona
utamkowa cze$¢ lokalu (cze$¢ nieruchomosci) na podmiot trzeci
(Nabywce) to lokal ten stanowi¢ bedzie odrebny przedmiot
opodatkowania i podatek dla tej nieruchomosci powinien by¢ obliczony
w odrebnej deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomosci)
obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspétwiascicielach

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

Uzasadnienie stanowiska organu podatkowego:

W dniu 04-09-2014 r. organ podatkowy wydat interpretacje
indywidualng, w ktérej uznat stanowisko wnioskodawcy odnosnie
odpowiedzi na wszystkie 2 pytania za nieprawidlowe. Prawomocnym
wyrokiem WSA w Gliwicach z dnia 13 maja 2015 r. (I SA/GI 1454/14)

interpretacja ta zostata uchylona.

Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy organ podatkowy uznat
za prawidlowe stanowisko wnioskodawcy odnosnie odpowiedzi
na pytanie nr 2. W zwigzku z tym w tym zakresie odstepuje sie

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

Organ podatkowy uznaje za nieprawidlowe w czesci stanowisko
wnioskodawcy odnosnie odpowiedzi na pytanie nr 1 i w tym zakresie
wyjasnia,

Co nastepuje.

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

nieruchomosci.

Zgodnie z art. 3 tej ustawy:

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

2. Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku

i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali.
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3. Udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej
odpowiada  stosunkowi  powierzchni  uzytkowej lokalu  wraz
z powierzchniq pomieszczeri przynaleznych do tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Udziat wtasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
Z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udziat
w nieruchomosci wspdlnej wspotwtasciciela lokalu w czeSciach
utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego udziatu we
wspotwtasnosci  lokalu i wielkosci udziatu we wspdtwtasnosci
nieruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal.

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

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

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

7. W budynkach, w ktdérych nastgpito wyodrebnienie witasnosci
co najmniej jednego Ilokalu | ustalenie wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych Ilub w sposdb inny niz okreslony w ust. 3, a przy
wyodrebnianiu  kolejnych  lokali  ustalano  wysokos¢ udziatow
w nieruchomosci wspdlnej w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udziatu w nieruchomosci
wspdlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu
zdania poprzedzajgcego nie stosuje sie, jezeli wszyscy wtasciciele lokali

wyodrebnionych i dotychczasowy wifasciciel nieruchomosci dokonajg
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w umowie nowego ustalenia wysokosSci udziatdow w nieruchomosci

wspdlnej.

Przytoczony przepis reguluje kwestie zwigzane z udziatem
w nieruchomosci wspodlnej, jako prawem zwigzanym z prawem
wiasnosci nieruchomosci lokalowej. W ocenie organu podatkowego nie
wszystkie przytoczone regulacje majg zastosowanie przy ustalaniu
podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
W szczegdlnosci ustawa o podatkach i optatach lokalnych zawiera
wiasng, odmienng od ustawy o wiasnosci lokali, regulacje dotyczacg
sposobu wyliczania utamkowego udziatu we wiasnosci (uzytkowaniu
wieczystym) gruntu i czesciach wspdlnych budynku, jako prawa

zwigzanego z prawem wiasnosci lokalu.

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

na ktorym posadowiony jest budynek.

Zdaniem organu podatkowego nie ma zadnych podstaw, aby w oparciu
0 przepisy ustawy o podatkach i optatach lokalnych przy wyliczaniu
udziatlu do opodatkowania czesci wspodlnych budynku, w ktérym

dokonano wyodrebnienia wtasnosci lokali, przyjmowa¢ w mianowniku
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utamka powierzchnie uzytkowg wszystkich budynkéw posadowionych
na nieruchomosci objetej jedng ksiegq wieczystg. W zakresie
opodatkowania nieruchomos$ci nie bedzie mialt zastosowania
przytoczony wyzej przepis art. 3 ust. 5 ustawy o witasnosci lokali, gdyz
przepis art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych stanowi
lex specialis w stosunku do tej regulacji. W przepisie art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych mowa jest o udziale
w czesciach wspoélnych jednego budynku (przepis postuguje sie tym
rzeczownikiem w liczbie pojedynczej), a wiec brak jest podstaw
do uwzglednienia powierzchni  uzytkowej innych  budynkoéw

znajdujacych sie na danej nieruchomosci gruntowej.

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

stanowigcych odrebne nieruchomosci.

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

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

o wiasnosci lokali.
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Pouczenie:

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

Skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego wnosi sie w dwdch
egzemplarzach - art. 47 w/w ustawy w terminie 30 dni od dnia
doreczenia odpowiedzi organu na wezwanie do usuniecia naruszenia
prawa, a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie w terminie

60 dni od dnia wniesienia tego wezwania art. 53 § 2 w/w ustawy.

Skarge wnosi sie za posrednictwem organu ktérego dziatanie
lub bezczynnos$¢ sg przedmiotem skargi art. 54 § 1 w/w ustawy

tj. Prezydenta Miasta Gliwice.

Allefa Knyps

osoba upowazniopa z podaniem imienia
nazwiska i stanowiska stuzbowego

Otrzymuja:
1) Strona
2) a/a
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