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WNIOSEK O WYDANIE PISEMNE]J INTERPRETAC]1
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajac na podstawie art. 14j § 1 w zwiazku z art, 14j § 3 w zwigzKu z art. 14b ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz. U. z 2012 1., poz. 749

zezm.y dalej: Ord}naqa podalkowa), na podstawie uduelonea_o mi pelnomouucma W,
- imieniu : : L7 }

. Q - 4 .

(dalej: Spétka) wnoszg o wvdamc mtcrplctaql co do 7akrcsu i spoqobu zastosowania art. 3
_ust.’5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. 0 podatkach i oplatach lokalnych (tekst jednolity
- Dz U Z 2014 I., pozZ. 849 Ze ZML; (lalq u.p.o. l ) w llldy\\'ldllil]llbj 5pravw ie Spo!kl

et

L LDA‘RZENIE PRZYSZLE

Spotka jest uzytkownikiem wicczystym nu.mchomosm gruntowej zabudm\ ancj, polozonej na
obszarze Miasta Wroclaw (dalej: Nieruchomos¢). Prxulmmtowa Nieruchomosé sklada sie
z rzech dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksu;d/e wieczystej. Na Nieruchomosci (na
jednej z dziatek ewidencyjnych) pmadownone s3 dwa budynki, ktérych jedynym wiascicielem
jest Spéika

¥ Zeodnie z art. 24 ustawy o ksigmach wieczystych i hipotece (ustawa 2 dnia 6 lipea 1982 1. o kiegach
wicczystych i hipotece. tekst jednolity Dz.U. 2 2013 r, poz. 707 ze zm.}, diz kazdej nieruchonwdci prowadzi sig
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Sp6tka jest w trakcie ustanawiania w jednym 2z budynkéw posadowionych na tej
Nieruchomoéci odrebnej wiasnosci dwdch lokali. Wyodrgbnienie lokali bgdzie dokonane w
drodze jednostronnej czynnoéci prawnej w formie aktu notarialnego i zostanie potwierdzone
wpisem do ksiegi wieczystej. Lokale te bedg wydzielone z budynku trwatymi przegrodami
($cianami), z zastrzeZeniem, ze dostgp do lokali bgdzie odbywaé si¢ po niewyodrgbnionych
czgsciach budynku lub gruntu.

Spétka planuje przeniesienie prawa wiasnodei jednego 2 wyodrebnionych lokali na rzecz
podmiotu trzeciego (dalej: Nabywea). W umowie nabycia prawa do lokalu strony uzgodnig
takze zasady korzystania z nieruchomosci wspélnej (co znajdzie odzwierciedlenie w cenie
nabycia lokalu). Po dokonaniu transakcji na terenie Nieruchomosci dojdzie do sytuacji, w
ktorej:

a) Spétka bedzie wlascicielem jednego z wyodrebnionych lokali,

b) Nabywca bedzie wlascicielem drugiego z wyodrebnionych lokali,

) Spéika i Nabywea bgdg wspélwlascicielami gruntu i pozostatych czgsci budynkéw.

I1. PYTANIE SPOLKI

W kontekécie przedstawionego zdarzemia przyszlego, Spétka zwraca sig nastepujacym
pytaniem w zakresie podatku od nieruchomoéci (dalej: PON):

Czy po wyodrebnieniu w jednym z budynkéw odrgbnej wiasnosci dwach lokali i sprzedazy
jednego z nich na rzecz Nabywcy, podczas gdy pozostaly wyodrebniony w tym budynku
lokal pozostanie wiasnoscig Spétki, powinna ona ustali¢ podstawg opodatkowania PON
powierzchni, ktérych jest wspotwladcicielem (1. gruntu i niewyodr¢bnionych czesci
budynkéw), zgodnie z art. 3 ust. 5 w.p.o.l, tj. wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia
uzytkowa wyodrebnionego lokalu stanowigcego wiasnosé Spéiki pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrgbniono ww. lokale?

III.STANOWISKO SPOLKI

Spéika stoi na stanowisku, Zze po wyodrgbnieniu w jednym z budynkéw odrebnej wiasnosci
dwéch lokali i sprzedazy jednego z mich na rzecz Nabywcy, podczas gdy pozostaty
wyodrgbniony w tym budynku lokal pozostanie wiasnoscia Spétki, powinna ona ustali¢
podstawe opodatkowania PON powierzchni, ktérej jest wspétwiascicielem (fj. gruntu
i niewyodrgbnionych czesci budynkéw), zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l, tj. wediug proporcji, w
jakiej powierzchnia uzytkowa wyodrgbnionego lokalu stanowigcego wlasnos¢é Spoiki
pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrg¢bniono
ww. lokale.

1V. UZASADNIENIE STANOWISKA SPOLKI

1. Podstawa prawna opodatkowania PON czgsci budynku i gruntu stanowigcych

oddzielna ksigge wieczysta, co oznacza, e jedna ksi¢ga wieczysta obejmuje jedna nieruchomosc, bez wzgledu
na to, z ilu dzialek ewidencyjnych si¢ sklada i ile budynkéw na tych dziatkach sig znajduje.




wspoltwlasnos$é po wyodrebnieniu lokali

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.o.l., opodatkowaniu PON podlegaja nastepujace nieruchomosci lub
obiekty budowlane:

1) grunty;
2) budynki lub ich czgsci;
3) budowle lub ich czgéci zwigzane z prowadzeniem dzialalnosei gospodarczej.

Podstawg opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkéw —
powierzchnia uzytkowa (art, 4 ust. 1 u.p.o.L.).

W mysl art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l., podatnikami PON s3 wlasciciele nieruchomoéci. Ponadto,
na podstawie art. 3 ust. 4 u.p.o.L, jezeli nieruchomo$é stanowi wspéiwlasnosé lub znajduje sig
w posiadaniu dwéch Iub wigcej podatnikéw, to obowigzek podatkowy ciazy solidarnie na
wszystkich wspéiwiascicielach lub posiadaczach nieruchomodci, z zastrzezeniem ust. 5.

Zgodnie natomiast z brzmieniem art. 3 ust. 5 u.p.o.l. ,,jezeli wyodrebniono wlasnosé lokali,
obowiqzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku
stanowigcych wspdlwlasno$¢ cigzy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym
czgsciom utamkowym wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej catego budynku”.

Powyzsze oznacza, ze na podatniku bedacym jedynym wiascicielem nieruchomosci ciazy
obowigzek podatkowy w stosunku do catej powierzchni tej nieruchomosci. Jezeli
nieruchomosé stanowi wspélwiasnosé, obowigzek podatkowy ciazy solidamie na wszystkich
wsptiwtascicielach,

Powyzsze reguly opodatkowania ulegajg jednak istotnej modyfikacji w przypadku, gdy w
budynku zostata ustanowiona odrgbna wiasnosé lokali, W takim przypadku zastosowanie
znajduje art. 3 ust. 5 u.p.o.l, z kt6érego wynika, ze wlasciciel wyodrebnionego lokalu w celu
ustalenia podstawy opcdatkowania, powinien odnie$é powierzchnig lokalu lub lokali, ktérych
Jest wiadcicielem, do powierzchni uzytkowej calego budynku. Tak ustalony wspétczynnik
powinien nast¢pnie odnies¢ do powierzchni niewyodrgbnionych (tj. do czesci budynkéw
stanowiacych wspétwiasnosé i do gruntu).

Sposéb obliczania podstawy opodatkowania od gruntu oraz czesci budynkéw stanowiacych

wspéiwlasnosé, zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 5 u.p.0.l., mozna zilustrowaé nastepujacym
wzorem:

A
podstawa opodatkowania = ke (A
Gdzie:
A - powierzchnia uzytkowa wyodrgbnionego lokalu (lokali) bedacego wilasnoécia Spdiki,

B - powierzchnia uzytkowa budynku polozonego na Nieruchomosci, w ktérym wyodrebniono
lokale,

C — powierzchnia uzytkowa budynkéw stanowigca wspéiwlasnosé oraz powierzchnia gruntu.

2. Wykiadnia systemowa art. 3 ust. 4i 5 u.p.o.l




Stanowisko Spéiki,- wynikajace z literalnej wykiadni art. 3 ust. 5 u.p.ol, znajduje
potwierdzenie w wykladni systemowej wewngtrznej.

Wrykladnia systemowa wewnetrzna nakazuje badaé dany przepis przez pryzmat pozostalych
przepiséw danego aktu prawnego w celu ustalenia rzeczywistej tresci analizowanej normy
prawnej. Wykladnia systemowa zewngtrzna polega za$ na zestawieniu badanej normy
z regulacjami spoza danego aktu prawnego i analizie znaczenia normy w kontekscie innych
galezi prawa lub calego systemu prawnego. :

‘Zgodme z trescig art. 3 ust. 4 u.p.o.l.’,, Jezeli meruchomosc (...) stanowi WSpohvlasnosc {.. )

to stanowi odregbny przedmiot opodatkowania, -a obowzqzek podatkowy od nieruchomosci ( g =

cigzy soltdamte na wszystkich wispotwlasciciélach (...), 7 zastrzezeniem ust. .

Zestaw1eme W ramach wykladm systemoweJ wewnetrznej brzmienia art. 3 ust, 4 i aIt 3

ust. 5 u.p.o.l. prowadzi do wniosku, ze w pierwszym z powyzszych przepiséw zawarto ogdlng
- zasad¢ opodatkowania PON nieruchomoscl bgdgcych przedmiotem: wspélwlasnosm Ta

ogélna zasada doznaje Jednak wyjatku w razie wystgpienia sytuacji 0plsanej w art. 3 ust. 5
u.p.o.l., tj. wyodrebnienia w budynku wiasnosci lokali. W takim przypadku ustawodawca
wylgcza stosowanie art. 3 ust. 4 u.p.o.l. i odsyla do ust. 5, na co wprost wskazuje zwrot
52 Zastrzeieniem ust. 5.

Przépis' zawarty w art. 3 ust. 5 w.p.o.l. stanowi wiec przepis szczegélny (tac. lex specialis) .-

wzgledem przepisu ogblnego (Yac. lex generali) zawartego w art. 3 ust. 4 u.p.o.l. Tym samym,
w przypadku zaistnienia konkretnych okolicznosci opisanych w art. 3 ust. 5 u.p.ol
(wyodrebnienie wlasnoscei lokali), nie ma mozliwosci zastosowania art. 3 ust. 4 u.p.o. 1. Udziat
w powierzchniach wspélnych oblicza si¢ wytacznie na podstawie art. 3 ust. 5 wp.o.l

Innymi slowy, skoro racjonalny ustawodawca wprowadzit do u.p.o.l. przepis szczegblny
obejmujacy specyficzny stan faktyczny i zastrzegl jego stosowanie normg odsylajgcg zawartg
w przepisie ogélnym art. 3 ust. 4 (lex generali), zasadny jest wniosek, ze uczynit to w celu
uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposéb odmienny (zgodnie z zasadq
lex specialis derogat legi generali).

3. Zgodno.s‘é Z zasadaml konstytucyjnymi

Art. 217 Konstytuc_ll RP wymienia te elementy konstrukcyjne podatku, ktére powinny zostad
okreslone w ustawie (przedmiot, podmiot, stawki podatkowe). Z kolei z art. 84 Konstytucji
RP wynika, ze kazdy zobowigzany jest do ponoszenia tylko takich cigzaréw i$wiadczen
publicznych (podatkéw), ktére zostaty wprost okreslone w ustawie.

Majgc na uwadze powyzsze, nalezy zauwazyc, ze jakakolwiek wykladnia przepiséw u.p.o.l.
sprzeczna z zasadami opodatkowania powierzchni wspdlnych okres§lonymi wprost w art. 3
ust. 5 u.p.o.l., bylaby niezgodna z Konstytucja RP. Prowadzitaby bowiem do. tworzenia prawa
(z pominigciem ustawy), a nie jego stosowania. W rezultacie Spétka bylaby zobowigzana do
ponoszenia obcigzen publicznoprawnych, ktére nie zostaty wprost okreslone w przepisach
u.p.o.L.

4. Stanowisko doktryny oraz judykatury



Przedstawiona przez Spétke interpretacja przepisu art. 3 ust. 5 u.p.o.l. znajduje potwierdzenie
w pogladach przedstawicieli doktryny. Przykladowo, Leonard Etel w komentarzu dotyczgcym
podatku od nieruchomosci® wskazat:

~Wyodrebnienie wlasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czesci tego budynku
i gruntu stanowigcego wspotwlasnos¢é naleZy ustalaé na takich zasadach, Ze odnosi sig
powierzchnig uzytkowg lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalong
proporcje  stosuje do powierzchni wspdlnych czgsci budynku i gruntu. Na przyklad .
pow:erzchma lokalu osoby ﬁzycznej wynosi 100 m, a powierzchnia uzytkowa budynku 1000
" m’. Stosunek tych pow:erzchm wynosi 1/10. Ten utamek odnosi sie do powierzchni-gruntu i do
powierzchni. czg$ei” budynku | stanow:qcych wspofw!asnosc (suszarnia, strych, pzwmca) b

< Wiasciciel lokdlu powinier wi¢c otrzymaé decyzje z wyliczonym podatkiem ad-100 m? lokalu, ;
- 1/10 powzerzchm -grunty, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna bedgca wlascicielem™

takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczy¢é wyzej wymienione proporcje i na ich
podstawie kwotg placonego podatku.” :

Stanowisko Sp6iki znajduje réwniez potwierdzenie w ugruntowanej linii orzeczriczej sadéw
administracyjnych. Przykladowo, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 13 listopada
2012 r. (sygn. Il FSK 647/11), wyjasnit, ze:

w(-) art. 3 ust. 4 wp.ol stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspdiwlasnosci
(wspolposzadama) nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujgc in l
fine na zastrzezenie ust. 5 ww. artykutu. Prawidltowo wigc wywiddt Sqd wojewddzki, ze nie
moze byé mowy o wspdlstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustgpoéw 4
i5 art. 3 upo.l. jak tego chce organ (..), gdyz ten drugi przepis stanowi lex specialis
wzgledem pierwszego z wymienionych. Przypomnieé nalezy, ze zgodnie z $23 ust. 3 Zasad
Techniki Prawodawczej (Dz. U. AV, 100, poz. 908) Jezeli od ktdregos z elementéw przepisu
szczegotowego przewiduje sie wythkz lub. ktorys z elementéw tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutujgcy wyjgtki Iub"dsc:slema zamieszcza sig bezposrednio po danym
przepisie szczegotowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 up.o.l., gdzie przepis
ustanawiajgcy wyjgtek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie okreslajgcym zasade w
odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektéw budowlanych wspolnych (ust. 4).
Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyta do przepisu stanowigcego wyjgtek,
jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, Ze zwrot "z zastrzezeniem ust. 5",
ktérym operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.L, nalezy interpretowaé jako odestanie (zob. G. Wierczynski,
Redagowanie i oglaszanie aktéw normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we
wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu ‘od tresci koncowej czesci
przepisic art. 3 ust. 4u.p.o.l, a w zwigzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex
" specialis derogat legi generali”.

Analogiczne stanowisko dotyczace opodatkowania powierzchni wspéinych w przypadku, gdy
w’ nieruchomosci wyodrgbnione sg lokale, zostalo réwniez wyrazone w wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 13 stycznia 2010 r. (sygn. II' ESK 750/09), w -wyroku
Wojewd6dzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z 2 lutego 2013 r. (sygn. III SA/Po
906/12) oraz w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 28 sierpnia
2014 r. (sygn. I SA/OI 488/14). Wszystkie powotane orzeczenia s prawomocne.

2 L. Etel, Podatek od nieruchomoséci. Komentarz., LEX 2012 .




5. Podsumowanie

~ Odnoszac powyzsze przepisy do przedstawionego we wniosku zdarzenia przyszlego, zdaniem

Spéiki nalezy stwierdzi€, ze w przypadku gdy w jednym z budynkéw zostanie ustanowiona
wiasno$¢ dwéch lokali oraz nastgpi przeniesienie prawa wilasnosci jednego z nich na rzecz
Nabywcy, Spétka — zgodnie z art. 3 ust. 5 w.p.o.l. — powinna ustalié podstawe opodatkowania
w PON powierzchni, ktdrej jest wspétwlascicielem (tj. gruntéw i niewyodrebnionych czesci
budynkéw) wedlug* proporcji, -w jakiej pozostawaé ' bedzie powierzchnia uzytkowa- "

_wyodrgbnionego lokalu stanow1qcego wlasnosé Spélk} do caikownej powmrzchm uzytkowe_] -
“budynku, w ktérym wyodre;bmono ww. lokale . S ] )

dkok

O$wiadczam, ze-elementy-stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji w dniu
zlozenia wniosku nie sa przedmiotem toczgcego si¢ postgpowania podatkowego, kontroli
podatkowe_], postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym -zakresie
sprawa nie zostala rozstrzygnigta co do jej istoty w decyzp lub postanowieniu organu
podatkowego lub organu kontroli skarbowe_] -

W imieniu !
Ji ;

- Zataczniki: -

-

- - 1 wraz - z.-dowodem - uiszczenia oplaty. -

1. Pelomocnictwo do reprezentowama e '

skarbowej; - _ e T :
2. Odois _a.ktua_lny . ' _ ’ s dpimensin 3203
s - 22 LE Rejestru Przedsn;blorcéw z Km;owego Rejestru Sqdowego

3. D0w6d wniesienia oplaty za wydame interpretaciji mdywxdualnej



Prezydent Wroclawia

Wroctaw, 04.08.2015r.
WPO-KP.310.10.2015.KD |

Interpretacja indywidualna przepisow prawa podatkowego

' Né podstawie art.14j §1,art. 14b i art. 14c ustawy z dnia 2.9 sierpnia'1997r Ordy-
nacja Podatkowa (Dz.U. z 2015r.,poz.613) w zwigzku z art.1c ustawy z dnia 12
‘'stycznia 1991r.0 podatkach i opiatach Iokalnych (Dz U. z 2014r., poz.849 z péin :

zZm.), .
po rozpatrzemu wmoskn 7 dma 7 ma]a 2015r (wpfyw do organu- podatkoweao 12
maja 2015r.) s ogranlrzona odpowiedzialnoscig ..

: . z sledzibg w - orzy ul. o i _reprezentowaneJ :
przez Petnomocnika Spéiki Pana S W sprawie: )

zakresu i sposobu zastosowania przez Spo’rke art.3 ust.5 ustawy o poddatkach i
opfatach lokalnych do ustalenia podstawy opodatkowania w podatku od nierucho-
mosci od gruntu i czesci budynkéw stanowigcych wspotwlasnosé w zdarzeniu przy-
sztym polegajacym na;

" wyodrebnieniu wtasnosci dwdch lokali(z ktérych jeden zostanie sprzedany osobie
trzeciej) w jednym z dwéch budynkéw usytuowanych na jednej z trzech dziatek
ewidencyjnych, dla ktérych to nieruchomosci urzadzono jedng ksiege wieczysta,

Wydzial Podatkdw i Optat

ul. Wojciecha Boguslawskiego 8,10; 50-031 Wrodlaw
tel. +48717 778139

fax +48 1777 77 44

wpo@um.wrecpl

www.wraclaw.pl




organ podatkawy

uznaJe stanowisko strony w przedstawionym stanie faktycznym za prawidlowe w
czesci stwierdzajac ,ze:

sposob. wyliczenia podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci od czesci
budynkow stanowiacych wspoiwiasnosé oraz od gruntu przy zastosowaniu za~
proponowanego utamka, zgodnie z brzmieniem art.3 ust.5 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, dotyczy jedynie mozliwosci wyliczenia udziatu w czesciach
wspéinych w budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia wiasnoséci lo-
kali oraz w gruncie (dziatce ewidencyjnej) na ktérym posadowiony jest 6w
budynek.

Do opodatkowania drugiego budynku, usytuowanego na tej samej dziatce ewiden-
cyjnej, (w ktérym nie dokonano wyodrebnienia lokali), nalezy zastosowad zasade
solidarnej odpowiedzialnosci wyrazong w art.3 ust.4 u.p.o.l. i opodatkowaé catg
powierzchnie uzytkowa budynku, stanowigca wspdtwiasnosé. Natomiast pozostate
dzialki ewidencyjne,stanowigce grunty niezabudowane, nadal beda opodatkowane
przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego.

UZASADNIENIE

W dniu 12 maja 2015r do organu podatkoweao wpiynagt wniosek
' - odpowiedzialnoscig ¢ siedzibgq w
— L . .reprezentowanej przez doradce podatkowe-
- w spraW|e zastosowania przez Spétke art.3 ust.5 ustawy o
podatkach i optatach Iokalnych do ustalenia podstawy opodatkowania w podatku
od nieruchomosci, od czgsci wspdlnych budynkéw i gruntu w sytuacji, gdy w przy-
sztosci w jednym z budynkéw zostanie wyodrebniona whasnosé dwdch lokali i jeden
z nich zostanie sprzedany osobie trzeciej {(Nabywcy).
Wnioskodawca jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej, zabudo-
wanej, sktadajacej sie z trzech dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksiedze
wieczystej. Na jednej z tych dziatek posadowione sg dwa budynki, ktérych jedy-

nym wiascicielem jest Spétka. W jednym z tych budynkéw ustanowiona zostanie

odrebna wtasnoé¢ dwéch lokali, Wyodrebnienie lokali zostanie dokonane w-formie
jednostronnej czynnosci prawnej w formie aktu notarialnego i zostanie potwier-
dzone wpisem do ksiegi wieczystej. Lokale te bedg wydzielone z budynku trwatymi
przegrodami($cianami),z zastrzezeniem, ze dostep do lokalu odbywaé sie bedzie
po niewyodrebnionych czesciach budynku lub gruntu.

Spétka planuje przeniesienie prawa. wlasnosci jednego z wyodrebnionych lokali ha
rzecz podmiotu trzeciego(Nabywcy).

W kontekscie przedstawionego zdarzenia przysz#ego, Spoika zwrdcita sie z pyta-
niem w zakresie podatku od nieruchomosci: :

Czy po wyodrebmemu w Jednym z. budynkow odrebne_] w%asnosq dwoch Iokal: !
. sprzedazy jednego z nich na rzecz Nabywcy; podczas gdy pozostaty wyoerbnlony )
- w-tym budynku lokal pozostanie wlasnoscia Spétki, powinna ona ustali¢ podstawe:
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci powuerzchnl ktdérych jest wspditwia-
Scicielem (tj. gruntu i mewyodrebmonych czesci budynkdw), zgodnie z art.3 ust.5
u.p.o.l., tj.-wg. proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu
_ stanoch_ego wiasnos¢ Spotki pozostawac bedzie do catkowitej powierzchni uzyt-
kowej budynku, w ktorym wyodrebniono ww lokale ? _

Zdaniem Whnioskodawcy po wyodrebnieniu w jednym z budynkdéw odrebnej wia-
snosci dwoch lokali i sprzedazy jednego z nich na rzecz Nabywcy, podczas gdy
pozostaly wyodrebniony w tym budynku lokal pozostanie wifasnoscig Spotki, po-
winna ona ustali¢ podstawe opodatkowania powierzchni, ktorej jest wspotwiasci-
cielem (tj. gruntu i niewyodrebnionych czesci budynkéw), zgodnie z art.3 ust.5
u.p.o.l., tji. wg proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu
stanowigcego wlasnosS¢ Spotki pozostawal bedzie do catkowite] powierzchni uzyt-
kowej budynku, w ktérym wyodrebniono ww lokale, Nastepnie tak ustalony wspdf-
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czynnik nalezy odnies¢ do powierzchni niewyodrebnionych czyli do czesci budyn-
kow stanowiacych wspotwiasnos¢ oraz do gruntu.

Zdaniem Spoétki za takim stanowiskiem przemawia zaréwno wyktadnia systemowa
jak 1 stanowisko przedstawicieli doktryny oraz linia orzecznicza sqdéw administra-
cyjnych, przyktadowo: wyrok NSA z 13 listopada 2012r o sygn.Il FSK
647/11:wyrok NSA z 13 stycznia 2010r.sygn. II FSK 750/09 oraz wyrok WSA w
Olsztynie z 28 sierpnia 2014r. sygn. I SA/O| 488/14.

Po dokonaniu analizy obowigzujacych przepisow prawa i orzecznictwa
sadowego, organ podatkowy uznaje stanowisko wnioskodawcy w zakre-
sie zastosowania przepisow podatkowych, dotyczacych ustalania podsta-
wy opodatkowania w podatku od nieruchomosci od czesci budynkoéw i
gruntow stanowiacych wspolwlasnosé, w swietle przedstawionych we
wniosku zdarzen przysziych za prawidlowe tylko w czesci, Nie mozna bo-
wiem proporcji z art. 3 ust.5 stosowaé¢ do wszystkich przedmiotow opo-
datkowania, dla ktérych urzadzono jedna ksiege wieczysty. Proporcje te
stosuje sie jedynie do budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia loka-
lu oraz do gruntu(dzialki ewidencyjnej), na ktéorym usytuowany jest ten
budynek.

W przytoczonych przez Wnioskodawce wyrokach Sady zwracaty uwage na prawi-
dtowosé wyliczania utamka do opodatkowania czesci wspdlnych w budynku tak,
aby w liczniku znalazta sie powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu a w
mianowniku powierzchnia uzytkowa catego budynku, w ktérym wyodrebniono lo-
kal. Organ podatkowy respektuje to stanowisko i uznaje zaproponowana, proporcje
za prawidtowg, lecz jedynie w zakresie wyliczenia udziatlu we wspdiwiasnosci w
budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia lokali i gruntu, na ktérym posado-
wiony jest ten budynek. Organ podatkowy nie akceptuje zaproponowanego przez
Whnioskodawce sposobu wyliczania udziatu we wspotwiasnosci drugiego budynku
oraz gruntu.

Ponadto nalezy zaznaczyé, iz interpretacja dotyczy wylgcznie przepisdéw prawa
podatkowego, gdyz organ podatkowy nie jest uprawniony do interpretacji przepi-
sow z innych dziedzin prawa. Jedyna podstawg jej wydania jest stan faktyczny
przedstawiony we wniosku o interpretacje, bez oceny wiarygodnosci danych w nim
zawartych.

W art. 2 ust.1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2014r.poz.849 z
pozn. zm.) wymienione zostaly przedmioty opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci. 1 tak wg ustawodawcy “opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegajg nastepujace nieruchomosci lub obiekty budowlane: grunty, budynki lub
ich czesci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej”.

Natomiast w art.3 u.p.o.l. ustawodawca okreslit podmioty, na ktérych ciazy obo-
wigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci, uzalezniajac go od stanu prawne-
go ,nieruchomosci” i sposobu wiadania nig. Spoétka oswiadcza, iz jest uzytkowni-
kiem wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych, sktadajacych sie z kilku dziatek
ewidencyjnych i wilascicielem budynkéw usytuowanych na tych gruntach, Konse-
kwencja tego stanu rzeczy jest, ze wskazane grunty, jak i budynki stanowig w ro-
zumieniu przepisow k.c. odrebne nieruchomosci, gdyz budynki nie stanowig w ta-
kiej sytuacji czesci sktadowych gruntu- art.48 k.c. nie bedzie miat zastosowania.

Tak wiec na Spéice cigzy obowigzek podatkowy z réznych tytutdéw prawnych. Spot-
ka jest podatnikiem podatku od nieruchomosci jako wiasciciel budynkéw -art.3
ust.1 pkt 1 i jako uzytkownik wieczysty gruntdéw —art.3 ust.1 pkt 3 u.p.o.l..

Spéika wskazala, iz jej nieruchomosci bedace w uzytkowaniu wieczystym, sktadajg
sie z kilku dziatek ewidencyjnych. W tej sytuacji w rozumieniu art.46 §lk.c. nale-
zaloby przyjaé, ze wszystkie dziatki ewidencyjne tworza jedna nieruchomosc, z
uwagi, ze stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (uzytkowania wieczystego), jed-
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nakze nie oznacza to, ze rdwniez na gruncie u.p.o.l. stanowié¢ bedq jeden przed-

miot opodatkowania. W _ustawie o podatkach | optatach lokalnych przedmiotem
opodatkowania nie jest nieruchomosé w rozumieniu art.46 §ik.c.,dla ktérej pro-
wadzona jest jedna ksieqa wieczysta(art.24 ust.1 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece),lecz przedmioty szczeqdtowo wymienione w_art. 2 ust.1 u.p.o.l. a wiec
grunty, budynki lub ich czesci i budowle lub ich czedci zwigzane z _prowadzeniem

dziatalnosci gospedarczei.

Ponadto nalezy miec na uwadze fakt, iz grunty podlegajg opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci jako poszczegdine dziatki ewidencyjne wg opisu i oznacze-
nia uzytkow zgodnie z klasyfikacja geodezyjng. Dane dotyczace gruntéw, ktérymi
positkuje sig organ podatkowy dokonujac wymiaru podatku, zawarte sq w ewiden-
¢ji gruntéw i budynkéw stanowigcej dokument urzedowy. Stanowi o tym art. 21
ustawy prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2010r.Nr 193,p0z.1287 z pdzn.
zm.) jak i orzecznictwo sadowe.

Ewidencja gruntéw i budynkdéw oprécz informacji dotyczacych gruntdw oraz bu-
dynkéw a wiec ich rodzaju i powierzchni, zawiera réwniez dane dotyczace wiasci-
ciela gruntéw, badz w przypadku braku takich danych wykazane sa dane oséb lub
jednostek organizacyjnych, ktére tymi nieruchomosciami wladaja.

Zgodnie z art.3 ust.4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i opfatach lo-
kalnych(Dz.U. z 2014r, poz.849),jezeli nieruchomos$é lub obiekt budowlany stano-
wi wspolwtasnosé lub znajduje sie w posiadaniu dwéch lub wiecej podmiotdw, to
stanowi odrgbny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy cigzy solidar-
nie na wszystkich wspotwlascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust.5. Po-
wotany przepis stanowi wigec o solidarnym opodatkowaniu nieruchomosci wspdl-
nych bez wyodrebnionych wtasnosci lokali.

Natomiast nieruchomosci, w ktdrych ustanowiono odrebna wiasnosé lokali opodat-
kowane sa w sposob szczegdlny. Ogdlna reguta opodatkowania ulega istotnej mo-
dyfikacji i w tym przypadku ma zastosowanie art.3 ust.5 u.p.o.l.. Zgodnie z nim,
jezeli wyodrebniono wiasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowiacych wspétwiasnos$é ciazy
na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynika-
jacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytko-
wej catego budynku.

Przepis ten okresla zasady opodatkowania dwdch przedmiotéw opodatkowania tj,
czesci wspolnych budynku, czyli takich, ktére nie stuzg wylacznie whascicielom wy-
odrebnionych lokali oraz gruntéw zwigzanych z budynkiem, w ktéorym wyodrebnio-
no wiasnos¢ lokali. Oba te przedmioty w zwigzku z wyodrebnieniem witasnosci lo-
kali stanowia wspotwlasnosé (wspdtuzytkowanie wieczyste)wiascicieli lokali jako
tzw. nieruchomosé wspdlna, o ktérej mowa w art.3 ust,2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2000r. Nr 80,p0z.903 z pdzn.zm),

Oznacza to ze grunt, na ktérym jest posadowiony budynek jak i niektdre elementy
budynku takie jak np. fundamenty, przewody, instalacje wodne, grzewcze, klatki
schodowe, windy, korytarze, strychy, piwnice, schowki, nie mogg stac sie wy-
taczng wiasnoscig wiascicieli poszczegdlnych lokali, gdyz stuza do uzytku ogétu
wiascicieli poszczegdlnych lokali, W zwigzku z tym te elementy wspdlne staja sie
przedmiotem wspoiwlasnosci wspélwlascicieli poszczegdlnych lokali oraz dotych-
czasowego wiasciciela budynku.

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu wg ustawy o wiasnosci lokali przystuguje jako
prawo zwigzane z prawem wilasnosci lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci
wspolnej. Tak wiec lokal stanowiacy odrebng wilasnosé, to nieruchomosé skiadaja-
ca sie z wlasnosci lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz utamkowego
udzialu we wiasnosci{uzytkowaniu wieczystym) gruntu i wspolnych czesciach bu-
dynku.

Zgodnie z ustawa o wilasnosci lokali przy wyodrebnianiu wiasnosci lokali udziat
wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspodlnej odpowiada stosun-
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kowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynalez-
nych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi, znajdujgcymi sie w budynku.

Natomiast w ustawie o podatkach i optatach lokalnych udziat ten do celéw opodat-
kowania podatkiem od nieruchomosci, okreslany jest jako utamek wynikajacy ze
stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku, w kté-
rym dokonano wyodrebnienia.

Sposdb wyliczania udzialu we wspotwlasnosci w ustawie o wlasnosci lokali rézni sie
wigec od sposobu jego wyliczenia dla potrzeb opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci.

Whnioskodawca przyjat, iz zasady odnoszgce sie do ustalania udzialu w nierucho-
mosci wspodlnej w sytuacji istnienia kilku budynkéw, okredlone w ustawie o wia-
snosci lokali majg réowniez zastosowanie w odniesieniu do regulacji zawartych w
ustawie o podatkach | optatach lokalnych, W ustawie o wihasnosci lokali ustawo-
dawca w art.3 ust.5 okreslit jak nalezy wylicza¢ udziat wiasciciela lokalu wyodreb-
nionego w nieruchomosci wspdlnej. I tak udziat whasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni wszystkich
lokali, a wiec nle ma watpliwosci, ze w mianowniku utamka jest uwzgledniana tak-
ze powierzchnia lokali znajdujacych sie w innych budynkach na tej samej nieru-
chomosci.

Natomiast w u.p.o.l. nie ma uszczegdtowienia art.3 ust. 5 do sytuacji polegajacej
na zabudowie jednej dziatki gruntu kilkoma budynkami. Przepis w u.p.o.l. jest
sformutowany jasno i odnosi sie tylko do jednego budynku. Ustawodawca moze
w dowolny sposdb okreslié udziat whasciciela lokalu wyodrebnionego w nierucho-
mosci wspdlnej do celéw opodatkowania podatkiem od nieruchomoséci. Analizowa-
ny przepis ustawy podatkowej nie okresla, co jest czeScig wspdlna nieruchomosci,
na ktérej znajduja sie budynki, w ktérym w jednym z nich dokonano wyodrebnie-
nia lokali.

Zdaniem organu bez wyraznego odwotania sie ustawodawcy do konkretnej definicji
badz procedury zawartej w innej ustawie, nie mozna przenosi¢ na grunt prawa
podatkowego rozwigzan stosowanych w innych ustawach. Skoro ustawodawca nie
odwotuje sie wprost do ustawy o wilasnosci lokali przy okreslaniu sposobéw obli-
czania udziatéw w nieruchomosci wspélnej do celéw opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci, ani do ustawy o ksiegach wieczystych | hipotece,(w sytuacji przed-
stawionej przez Wnioskodawce),to brak jest podstaw prawnych, aby do celdéw
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci czesci budynkéw i gruntu stanowiag-
cych wspditwtasnosé, gdy wyodrebniono w budynku wiasnosé lokali, mozna byto
stosowac regulacje z innych ustaw niz ustawa o podatkach i optatach lokalnych, z
uwagi na autonomicznos¢ prawa podatkowego.

A zatem wiasciciel wyodrebnionego lokalu badZ lokali, celem ustalenia swojego
udziatu w powierzchniach wspdlnych budynku do opodatkowania go podatkiem od
nieruchomosci, powinien wyliczy¢ ten utamek odnoszac powierzchnie uzytkowg
lokalu(lokali),ktorego jest wiascicielem do powierzchni uzytkowej catego budyn-
ku, w ktérym dokonano wyodrebnienia lokali. Powierzchnie uzytkowa budynku
wylicza sie zgodnie z definicjg zawartg w art.1a ust.1 pkt 5 u.p.o.l.. Nastepnie tak
ustalonym utamkiem wiasciciel winien wyliczy¢ swdj udziat w powierzchni, ktéra
bedzie wydzielona jako czesci wspdlne budynku, przeznaczone do wspdlnego uzy-
wania przez wiascicieli lokali wyodrebnionych.

Takim samym utamkiem wyliczy¢ nalezy réwniez udziat w gruncie, na ktérym po-
sadowiony jest budynek. Dziatka taka z budynkiem, w ktérym dokonano wyodreb-
nienia lokali stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, gdyz stosownie do art.3
ust. 1 i 5 ustawy o wiasnosci lokali w takiej sytuacji wtasciciel wyodrebnionego
lokalu jest jednoczednie wspotwiascicielem nieruchomosci wspolnej(czyli wspdt-
uzytkownikiem wieczystym gruntu i wspdtwtascicielem pozostatego budynku).
Skoro ustawodawca nie uregulowal sposobu opodatkowania drugiego budynku
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usytuowanego na dziatce, pozostaly .budynek, w ktérym nie dokonano wyodreb-
nienia lokali i ktory stanowi wspolwlasnosé nalezy opodatkowac na zasadzie od-
powiedzialnosci solidarnej, wg art.3 ust.4 u.p.o.l. uzupetniajac w ten sposéb funk-
cjonowanie przepisu art.3 ust.5 w zakresie nieobjetym ustawowa regulacjg.

W ten sposdb wszystkie sktadniki opodatkowania podlegajg opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci w sposdb okreslony w art.2 u.p.o.l..

W art.3 ust.5 zawierajacym zasade lex specialis w stosunku do art. 3 ust.4 u.p.o.l.
rozstrzygnieta zostala zasada wyliczania utamka niezbgednego do wyliczenia udzia-
u w czesciach wspolnych jednego budynku (ustawodawca uzywa liczby po-
jedynczej) a wiec jest mowa o sytuacji, w ktorej nalezy wyliczy¢ utamek do opo-
datkowania gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspdtwlasnos¢ w budynku,
w ktérym wyodrebniono wiasnosé lokali.
Nalezy zaznaczy¢, iz w prawie podatkowym wykiadnia jezykowa zakresla granice
wyktadni i nie ma mozliwoéci wywodzenia obowigzku podatkowego w drodze wy-
ktadni wykraczajacej poza literalne brzmienie przepisow, jak to sugeruje Wniosko-
dawca prezentujac swoje stanowisko. Ponadto orzecznictwo NSA przyznaje pierw-
szenstwo zasadzie wyktadni jezykowej, traktujgc pozostate zasady wyktadni jako
subsydiarne-uchwata NSA z 20 marca 2000r. sygn.akt FPS 14/99.
Ponadto jak wskazat WSA we Wroctawiu w wyroku z 21.04.2015r. o sygn. akt I
SA/Wr 66/15 wyktadnia jezykowa jest nie tylko punktem wyjscia wyktadni prawa,
‘ ale zakresla jego granice. Sens stéw i zwrotdw jest nieprzekraczalng barierg pro-
cesow wyktadni, a jej przelamanie prowadzi nieuchronnie do rozstrzygniecia inter-
pretacyjnego contra legem.
Po drugie, jedng z zasad wyktadni w prawie pcdatkowym jest nakaz respektowania
definicji legalnych. Oznacza on, ze nie jest mozliwe prowadzenie rozumowania
majgcego na celu wykazanie, ze znaczenie terminu zdefiniowanego w akcie praw-
nym jest inne niz wynika to z definicji w tym akcie sformutowanej.

A zatem brak jest jakichkolwiek przestanek, aby utamek wyliczony do opodatko-
wania udziatu wiascicieli lokali wyodrebnionych w czesciach wspélnych budynku, w
ktérym dokonano wyodrebnienia lokali, mdgt znalez¢é zastosowanie do opodatko-
wywania czesci wspdlnych- innego budynku usytuowanego na tej samej dzialce
ewidencyjnej czy tez do opodatkowania udziatu w gruncie w skiad ktérego wcho-
dzg inne dziatki ewidencyjne.

Tak wiec, zasada wyliczania podstawy opodatkowania (aby ufamek odnies¢ do po-
wierzchni gruntu i powierzchni uzytkowej budynkéw stanowigcych wspdiwfasnosé)
od gruntu oraz czesci wspolinych budynkow stanowiacych wspéiwtasno$¢ zapropo-
nowana przez wnioskodawce nie ma uzasadnienia prawnego.

Nalezy zauwazyc, iz art.3 ust.5 u.p.o.l. jest przepisem lex specialis wzgle-
dem art.3 ust.4 u.p.o.l,, ale jedynie w zakresie solidarnego obowiazku po-
datkowego nie za$ tego, Ze nieruchomosé taka lub obiekt budowlany sta-
nowi odrebny przedmiot opodatkowania.

Ponadto nalezy zaznaczy¢ ,iz zakaz wskazany przez NSA w wyroku z 13 listopada
2012r.(sygn.II FSK 647/11),iz nie moze by¢ mowy o wspoistosowaniu jednocze-
énie ustepébw 4 i 5 art.3 u.p.o.l. do rozpatrywanego tam stanu faktycznego, nie
ma zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz tutaj ustepy 4 i 5 stosowane sg do
réznych (obiektow)przedmiotéw opodatkowania a w ww wyroku dotyczyty tego
samego obiektu.

Prawidlowosé takiego postepowania zostata potwierdzona przez WSA we Wrocla-
wiu w cytowanym powyzej wyroku, w ktérym Sad przyznat racje organowi podat-
kowemu, ze ,art. 3 ust. 5 u.p.o.l. dotyczy jedynie budynku, w ktérym wyodreb-
niono wlasnos$¢ lokali. Nie dotyczy za$ powierzchni uzytkowej wszystkich budyn-
kow znajdujacych sie na nieruchomosci gruntowej. Do pozostatych budynkow be-
dzie mial zastosowanie przepis ogdiny,tj.art.3 ust.4 u.p.o.l.”.
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_Reasumu_]ap Po wyodrebnlemu w Jednym z budynkéw OdI'QbHEJ wiasnosci dwoch
lokali'i sprzedazy jednego Z nich na rzecz Nabywcy, podczas gdy pozostaly wyod-
rebniony w tym budynku lokal pozostanie wlasnoscig Spdtki, powinna ona ustalic¢
podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci powierzchni, ktérych jest
wspo{wtascme[em(wspo{uzytkownlklem wieczystym) stosujac proporcje zgodnie z
-art.3 ust.5 w.p.o.l. w odniesieniu tylko do budynku ,w ktérym dokonano wyodreb-
nienia lokali i do- -gruntu(dziatki ewidencyjnej) na ktdrej usytuowany jest niniejszy
budynek.

Natomiast powierzchnia uzytkowa drugiego budynku winna byé opodatkowana na
zasadzie ogéinej wspétwlasnosci tj. art.3 ust.4 u.p.o.l..

Pozostate dziatki ewidencyjne nie stanowig wspotwiasnosci i sa nadal przedmiotem
opodatkowania przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji.

Na niniejszg interpretacje wnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, po uprzednim wezwaniu
na pisSmie organu podatkowego ~w terminie 14 dni od dnia doreczenia interpreta-
¢ji - do usunigcia naruszenia prawa(art.52 §3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r
"Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi -Dz.U. z 2012r.,poz. 270
Z pézZ. zm.).

Skarge wnosi sig w terminie 30 dni od dnia doreczenia odpowiedzi organu na we-
zwanie do usunigcia naruszenia prawa, a jezeli organ nie udzielit odpowledzi na
wezwanie, w tefminie 60 dni od dnia wniesienia teqo wezwania, za posrednic-
twem Prezydenta Wroctawia (art.53 §1 i art.54 §1 cytowanej wyzej ustawy).

Z up. Prezydenta

Ire e
Dyrektor Wydziaty i Oplat
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