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Prezydenta Miasta Wroclawia
Urzad Miejski
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50-141 Wroclaw -,

WNIOSEK O WYDANIE PISEMNE] INTERPRETACJI
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dz'iaiaja‘c na podstawie art. 14 § 1 w zwigzku z art. 14j § 3 w zwié}zku z art. 14b ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., poz. 749
ze zm.; dalej: Ordynacja podatkowa), na podstawie udzielonego mi pelnomocnictwa, w
- imieniu . T, f Spétka z ograniczong odpow1ed21alnoscu; (dalej: Spétka) wnoszg -

o wydanie mterpretac_]l co do zakresu i sposobu zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12
* stycznia 1991 r. o podatkach i-oplatach lokalnych (tekst Jednohty Dz U Z 2014 T poz 849 ze

R zm.; dalej upo.l)wmdyw1dualne] spraW1eSpolk1 ¥

. . | s ] o weg s me o

‘L ZDARZENTE PRZYSZLE

'Spoika planuje zawrzeé z podrmotem trzecim (dale_] Zbywca) transakc_]q nabyc1a prawa
odrgbnej wiasnosci [okalu. _

Zbyweca jest uzytkown1k1em wieczystym nieruchomoéci gruntowej zabudowanej, poloionej
na obszarze Miasta Wroclaw (dalej: Nieruchomo$¢). Przedmiotowa Nieruchomosé sklada sie
z trzech dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksiedze wieczystej. Na Nieruchomosci (na
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_]edne] z dzialek ew1dency] nych) posadowione sg dwa budynki, ktorych _]edynym wlasc1c1elem
jest obecnie Zbywca',

Zbyweca jest w trakcie ustanawiania w jednym z budynkéw posadowionych na Nieruchomosci
odrebnej wiasnosci dwéch lokali. Wyodrebnienie lokali bedzie dokonane w drodze
jednostronnej czynnosci prawnej w formie aktu notarialnego i zostanie potwierdzone wpisem
do ksiegi wieczystej. Lokale te bedg wydzielone z budynku trwatymi przegrodami ($cianami),

z zastrzezeniem, ze dostep do lokali bedzie odbywaé sig po niewyodrebnionych czesciach
budynku lub gruntu.

Spétka nabedzie wiasnos$é jednego z lokali wyodrgbnionych na Nieruchomosci. W umowie
nabycia prawa do lokalu strony uzgodnig takze zasady korzystania z nieruchomosci wspolnej
(co znajdzie odzwierciedlenic w cenie nabycia lokalu). Po dokonaniu transakcji na terenie
Nieruchomosci dojdzie do sytuacji, w ktérej:

a) Spoéika bedzie wiascicielem jednego z wyo‘drqbnibnych lokali,
b) Zbywca bedzie wiascicielem drugiego z wyodrgbnionych lokali, .
c) Spéika i Zbywca bedg wspétwlascicielami gruntu i pozostatych czgsci budynkow.

II. PYTANIE SPOLKI

W kontek$cie przedstawionego zdarzenia przyszlego, Spétka zwraca sig¢ nastgpujgcym
pytaniem w zakresie podatku od nieruchomosci (dalej: PON):

Czy po wyodrebnieniu w jednym z budynkéw odrgbnej wlasnosci dwéch lokali i nabyciu
jednego z nich przez Spéikg, podczas gdy drugi wyodrebniony w tym budynku lokal
pozostanie wilasnoscia Zbywcy, Spétka powinma ustali¢ podstawe opodatkowania PON
powierzchni, ktérych jest wspélwlascicielem. (fj. gruntu .i niewyodrgbnionych czgscei
budynkéw), zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l, tj. wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia
uzytkowa wyodrebnionego lokalu stanowigcego wiasnosé Spétki pozostawaé bedzie do
calkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrgbniono ww. lokale?

. TI.STANOWISKO SPOLKI

Spétka stoi na stanowisku, ze po wyodre;bnieniu w jednym z budynkéw odrgbnej wiasnosci
dwéch lokali i nabyciu jednego z nich ‘przez Spolkf;, podczas gdy drugi wyodrgbniony w tym -

' budynku. lokal pozostanie wiasnoscm; Zbywcy, powinna‘ona- ustali¢ podstawe opodatkowania -

PON pow1erzchn1 ktérej Jest wspbiwlascicielem (tj. gruntu i niewyodrgbnionych cze;sc{
budynkow) zgodnié z art. 3 ust. 5 w.p.ol, ti. wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia °
uzytkowa . wyodrgbnionégo lokalu -stanowigcego wiasnoéc. Spétki pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrebniono ww. lokale.

! Zgodnie z art. 24 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece, tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.). dla kazdej nieruchomosci prowadzi sig
oddzielng ksigge wieczysta. co oznacza. ze jedna ksigga wieczysta obejmuje jedna nieruchomos¢. bez wzgledu
na to, z ilu dziatek ewidencyjnych sie skiada i ile budynkéw na tych dziatkach sig znajduje.




IV. UZASADNIENIE STANOWISKA SPOLKI

1. Podstawa prawna opodatlkowania PON czesci budynku i gruntu stanowigcych
wspohvlasnosé po wyodrebnieniu lokali

Zgodnie z art. 2 ust. 1 w.p.o.l, 0podatkowan1u PON podlegaja nastepujace nieruchomosci lub
obiekty budowlane:

1) grunty;

2) budynki lub ich czesci; )

3) ‘budowle lub ich czgsci zwigzane z prowadzeniem d'ziiaialhoéci gospodarpzéj.
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 sg wlasciciele nieruchomosci. Ponadto,
na podstawie art. 3 ust. 4 u.p.o.l., jezeli nieruchomos¢ stanowi wspétwlasnosé lub znajduje sie
w posiadaniu dwéch lub wigcej podatnikéw, to obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na
wszystkich wspétwlascicielach lub posiadaczach nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 5.

Zgodnie natomiast z brzmieniem art.-3 ust. 5 u.p.o.l. ,,jezeli wyodrebniono wiasnosé lokali,
obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku
stanowigcych wspdtwlasnos§é cigzy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym

. czesciom utamkowym wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowe] lokalu do pow:erzchm

uzytkowej catego budynku”.

PowyZzsze oznacza, Zze na podatniku bedacym jedynym wlascicielem nieruchomosci ciqzy
obowigzek podatkowy w stosunku do calej powierzchni  tej nieruchomosci. Jezeli

. nieruchomo$¢ stanowi wspétwlasnosé, obowigzek: podatkowy .ciazy sohdarme na wszystkich
- wspdlwlascicielach.

Powyzsze reguly opodatkowania ulegaja jednak istotne] modyfikacji w przypadku, gdy w
budynku zostala ustanowiona odrebna wiasnosé lokali. W takim przypadku zastosowanie
znajduje art. 3 ust. 5 w.p.o.l., z ktérego wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu w celu
ustalenia podstawy opodatkowania, powinien odnie$é powierzchnie lokalu fub lokali; ktérych -
jest wlascicielem, do powierzchni uzytkowej catego budynku.  Tak ustalony wspéiczynnik

. .powinien nastgpnie odnies¢ do pow1erzchn1 mewyodre;bmonych (t] do CZ@SCI budynkow
.- - stanowigcych wspolwiasnosc ido: gruntu) P o e

Sposdb obliczania podstawy opodatkowama od gruntu oraz czgsci budynkow stanowmcych‘

~wspotwiasnosé, zgodnie z brzm1emem art. 3 ust. 5 u.p.o.l;, mozna- zilustrowaé nastqpujqcym

WZzorem:
pod§tawa opodatkowania = % xC -

Gdzie: ,

A — powierzchnia uzytkowa wyodrgbnionego lokalu (lokali) bedacego wilasnoscig Spétki,

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




C - powierzchnia uzytkowa budynkéw stanowigca wspéiwlasnosé-oraz powierzchnia gruntu.

2. Wykladnia systemowa art. 3 ust. 4i 5 u.p.o.L

Stanowisko Spdéiki, wynikajgce z literalnej wykiadni art. 3 ust. 5 uw.p.o.l, znajduje
potwierdzenie w wykladni systemowej wewnetrzne;.

Wykladnia systemowa wewngtrzna nakazuje bada¢ dany przepis przez pryzmat pozostatych
przepiséw danego aktu prawnego w celu ustalenia rzeczywistej tresci analizowanej normy
prawnej. Wykladnia systemowa zewnetrzna polega za$ na zestawieniu badanej normy
yA regulac_jaml spoza -danego aktu prawnego 1 analizieé znaczenia normy w kontekscxe innych
gatezi prawa lub calego systemu prawnego.

Zgodnie z treécig art. 3 ust. 4 w.p.o.l. , Jezeli nieruchomosé (...) stanowi wspotwtasnosé (...),
to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy od nieruchomosci (...)
cigzy solzdarme na wszystkich wspotwlascmelach ( .), Z zastrzezeniem ust. 5”.

Zestawienie w ramach wykladni systemowej wewnetrznej brzmienia art. 3 ust. 4 1 art 3
ust. 5 w.p.o.l. prowadzi do wniosku, ze w pierwszym z powyzszych przepiséw zawarto ogélng
zasade opodatkowania PON nieruchomosci bedacych przedmiotem wspétwlasnoéci. Ta
ogdlna zasada doznaje jednak wyjatku w razie wystgpienia sytuacji opisanej 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
2 Zastrzeieniem ust. 57.

Przepis zawarty 'w art. 3 ust. 5 u.p.o.l. stanowi wiec przepis szczegdlny (tac. lex specialis)
wzgledem przepisu ogélnego (tac. lex generali) zawartego w art. 3 ust. 4 w.p.o.l. Tym samym,
w przypadku zaistnienia konkretnych okolicznosci opisanych w art. 3 ust. 5 u.p.ol.
(wyodrebnienie wiasnosci lokali), nie ma mozliwosci zastosowania art. 3 ust. 4 u.p.o.l. Udziat
‘w powierzchniach wspélnych oblicza sie wylacznie na podstawie art. 3ust. 5 u. p-o.l.

Innymi stowy, skoro racjonalny ustawodawca wprowadzit do u.p.o.l. przepis szczegllny
obejmujacy specyficzny stan faktyczny i zastrzegl jego stosowanie norma odsylajaca zawartg
w przepisie ogélnym art. 3 ust. 4 (lex generali), zasadny jest wniosek, ze uczynﬂ to w celu
uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4iust. 5 w sposéb odmxenny (zgodnie z zasadg
lex specialis derogat legi generali).

3. Zgodnosczzasadamt konstytucy;nymz o

- Art. 217 Konstytucji RP'wymienia te elementy konstrukcyjne podatku kidre powinny zostac

" okreslone w ustawie (przedmiot, podmlot stawki podatkowe). Z kolei Z art. 84 Konstytucji
RP wynika, ze kazdy zobowigzany jest do ponoszenia tylko’ takich cigzaréw 1sw1adczen
publicznych (podatk6éw), ktére zostaly wprost okreslone w ustawie.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy zauwazyé, ze jakakolwiek wykladnia przepiséw u.p.o.l.
sprzeczna z zasadami opodatkowania powierzchni wsp6lnych okreslonymi wprost w art. 3
ust. 5 u.p.o.l., bylaby niezgodna z Konstytucja RP. Prowadzitaby bowiem do tworzenia prawa
(z pominieciem ustawy), a nie jego stosowania. W rezultacie Spétka bytaby zobowigzana do
ponoszenia obcigzefi publicznoprawnych, ktdre nie zostaty wprost okreslone w przepisach




u.p.o.l.

4. Stanowisko doktryny oraz judykatury

Przedstawiona przez Spétke interpretacja przepisu art. 3 ust. 5 ﬁ.p.o.l. znajduje potwierdzenie
w pogladach przedstawicieli doktryny. Przyktadowo, Leonard Etél w komentarzu dotyczgcym
podatku od nieruchomosci? wskazat:

wWyodrebnienie wlasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czesci tego budynku
[ gruntu stanowigcego wspotwlasno$¢ nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi sig
‘powierzchnig uzytkowq lokalu do powierzchni uzytkowej catego. budynku i tak ustalong
proporcje stosuje do powierzchni wspdinych czesci budynku i gruntu. Na przyklad
powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100-m’, a powierzchnia uzytkowa budynku - 1000
m’. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek odnosi si¢ do powierzchni gruntu i do
powierzchni czgsci budynku stanowigcych wspdélwlasnosé (suszarnia, strych, piwnica).
Wiasciciel lokalu powinien wigc otrzymaé decyzje z wyliczonym podatkiem od 100 m® lokalu,
1/10 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna bedgca wilascicielem
takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyltczyc wyzej wmzemone proporcje i na ich
podstawie kwote placonego podatku.”

Stanowisko Spéiki znajduje rowniez potWierdzenié w ugruntowanej linii orzeczniczej sadéw
administracyjnych. Przyktadowo, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 13 listopada
2012 r. (sygn. I FSK 647/11), wyjasnil, ze:

" () art. 3 ust. 4 wp.ol stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspétwlasnosci
(wspdlposiadania) nieruchomos$ci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujgc in
Jine na zastrzezenie ust. 5 ww. artykutu. Prawidtowo wigc wywiédt Sgd wojewddzki, ze nie
moze by¢ mowy o wspdistosowaniu na gruncie przedmlotowego stanu faktycznego ustepow 4
i5 art. 3 wp.ol. jak tego chce organ (..), gdyz ten drugi przepis stanowi lex specialis
wzglf;dem plerwszego z wymzemonych Przypommec nalezy, ze zgodnie z §23 ust. 3 Zasad
Techniki Prawodawczej (Dz. U. NF'l 00, poz 908) Jezeli od ktoregos z elementow przepisu
szczegolowego prrewiduje sig wyjgtki “lib ktorys Z elementow tego przepisu wymaga
- uScislenia, przepis formutujgcy wyjgtki lub usc:slema zamieszeza sig bezposredmo po danym
" przepisie szczegdtowym. Taka tez jest konstrukc_fa omawianego art. 3 u.p.o.l., gdzie prrepis
ustanawiajqcy wyjqtek (ust. 5) nastgpuje bezposrednio po przepisie.okreslajgcym zasade w
. odniesieniu do opodatkowania nieruchomosei lub obiektéw budowlanych wspolnych (ust. 4).

" Dodatkowo ten, ostatnio wskazany przepis wyraznie ‘odsyta do'p przeptsu Stanowigcego wyjqtek, -

Jakim jest art. 3. ust. 5 upol Oczywiste -jest bowiem, ze zwrot "z zastrzezeniem ust. 3%,
- ktdrym operuje art. 3 ust. 4 u. p.o.l, nalezy interpretowaé jako odestanie ( zob.. G. Wierczynski,
Redagowanie i oglaszanie akto’v_v 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, aw zwzqzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex
specialis derogat legi generali”.

Analogiczne stanowisko dotyczace opodatkowania powierzchni wspélnych w przypadku, gdy
w nieruchomosci wyodregbnione sa lokale, zostato réwniez wyrazone w wyroku Naczelnego

2 L. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz., LEX 2012 1.




Sadu:” Administracyjnego z 13 stycznia 2010 r. (sygn. II FSK. 750/09), w "wyroku

) Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 2 lutego 2013'r. (sygn. IIIl SA/Po

" 906/12) oraz.w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 28 sierpnia
- 2014 r. (sygn. I SA/O1 488/14). Wszystkie powolane orzeczenia s prawomocne.

| 5 Podsumowame : o

Odnoszac powyzsze przepisy do przedstawionego we wniosku zdarzenia przysz{ego zdaniem
Spéiki nalezy stwierdzic, ze w przypadku gdy w jednym z budynkéw nalezacych do Zbywey
_ zostanie ustanowiona wiasnosé dwdch lokali oraz nastgpi przeniesienie prawa wiasnosci

; ]ednego z nich na rzecz Spélki, Spétka — zgodme z art. 3 ust. 5 w.p.o.l. — powinna ustalié
podstawq opodatkowania w PON powierzchni, ktérej jest wspélwlasc1c1e1em (tj. gruntéw i
‘niewyodrebnionych czgsci budynkéw) wedlug proporcji, wjakiej- pozostawaé bedzie
powierzchnia uzytkowa wyodrebrionego lokalu stanowigcego wiasnosé Spéiki do catkowitej
powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrebniono ww. lokale.

Foeck

Oswiadczam, ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o-wydanie interpretacji w dniu
zlozenia wniosku nie sg przedmiotem toczacego si¢ postgpowania podatkowego, kontroli
podatkowej, postgpowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie
sprawa nie zostala rozstrzygnigta co do jej istoty w decyzji lub postanowwmu organu

' podatkowego Iub organu kontroli skarbowe;. .
W imieniju .. = zograniczong odpowiedzialnoscia,
" Zatgezniki: e
e, Peinomocmctwo do’ reprezentowama i L L ;, o ogranicidnq |

* - odpowiedzialnodcig wraz 'z dowodem uiszczenia optaty skarbowej,

2. Odpis aktualny °’ : Z ograniczong odpowwdmalnosmq z
Rejestru Przedsigbiorcéw z Krajoweoo Rejestru Sadowego,

3. Dowdd wniesienia oplaty za wydanie interpretacji indywidualne;j.




Prezydent Wroclawia EE

Wroc_;iaw, 06.08.2015r.

WPO-KP.310.9.2015.KD

Interpretacja indywidualna przepisow prawa podatkowego

Na podstawie art.14]j ‘§1,art. 14b i art. 14c ustawy z dma 29 suerpma 1997r Ordy-
nacja Podatkowa (Dz.U. z 2015r.,poz. 613) w zwiazku z art.1c ustawy z dnia 12
stycznia 1991r 0 podatkach i opiatach [okalnych (Dz.U. z 2014r ., poz.849 z pozn _

zm.), .
.po rozpatrzenlu wniosku z dnla 7 maJa 2015r (Wp’ryw do organu podatkowego 12
maja 2015r.) ' 3 . :poikl z .ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzi-
bgw?' i o - ~ reprezentowanej przez Petnomocnika
Spotki Pana f e a7 - . .

w sprawie: N '

zakresu i sposobu zastosowama przez Spo’rke art 3 ust 5 ustawy o podatkach i
op{atach lokalnych do ustalenia podstawy opodatkowania w podatku od nierucho-
mosci od gruntu i czesci budynkéw stanowigcych wspdtwiasnosc w zdarzeniu przy-
sztym polegajacym na:

nabyciu jednego z dwdch lokali wyodrebnionych prawnie w jednym z dwédch bu-
dynkow(stanowiacych wlasnosé Zbywcey), usytuowanych na jednej z trzech dziatek
bedacych w uzytkowaniu wieczystym Zbywcy, dla ktérych to nieruchomosci pro-
wadzona jest jedna ksiega wieczysta,

Wydziat Podatkéw i Oplat

ui. Wojciecha Boguslawskiego 8,10; 50-031 Wroclaw
tel. +-48 717 77 8139

fax +-48 717777744

wipe@um.rccpl

www.wroclaw.pl -




organ podat.kowyA

uznaje stanowisko strony w przedstawionym stanie faktycznym w czesci za prawi-
diowe stwierdzajac ,ze:

sposéb wyliczenia podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci, od grun-
tu oraz czesci budynkéw stanowiacych wspotwtasnos¢ przy zastosowaniu zapropo-
nowanego utamka zgodnie z brzmieniem art.3 ust.5 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, dotyczy jedynie mozliwosci wyliczenia .udziatlu w czesciach wspodl-
nych w-budynku, w ktéorym dokonano wyodrebnienia wiasnoséci nabytego
lokalu oraz gruntu (dziatki ewidencyjnej) na ktorym posadowiony jest 6w
budynek.

W stosunku do drugiego budynku, usytuowanego na tejze samej dzialce ewiden-
cyjnej, w ktorym nie dokonano wyodrebnienia lokali, nie mozna stosowaé zasady
wyrazonej w art.3 ust.5 u.p.o.l. lecz nalezy zastosowac¢ do opodatkowania budyn-
ku zasade solidarnej odpowiedzialnosci wyrazong w art.3 ust.4 u.p.o.l. i opodat-
kowac catg powierzchnig uzytkowa budynku stanowigca wspoélwtasnosé, Natomiast
grunty pozostate (niezabudowane dzialki ewidencyjne) nadal beda stanowily
przedmiot uzytkowania wieczystego dotychczasowego uzytkownika wieczystego.

UZASADNIENIE

W dniu 12 maja 2015r. do organu podatkowego wplynat wniosek ... _
- " z ograniczong, odpowiedzialnoscig z siedzibg w © przy ul.
" ,reprezentowanej przez doradce podatkowego :

w sprawie zastosowania przez Spoétke art.3 ust.5 ustawy o podatkacn i optatach
lokalnych do ustalenia podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci, cze-
éci wspélnych budynkdw i gruntow w sytuacji, gdy w przysziosci zostanie habyty
lokal, prawnie wyodrebniony w jednym z dwdch budynkéw usytuowanym na jed-
nej z trzech dziatek nalezgcych do uzytkownika wieczystego gruntu, dla ktérych to
nieruchomosci urzadzona jest jedna ksiega wieczysta.

" Wnioskodawca zamierza w przyszioéci nabyé na wlasnoéé, lokal prawnie wyodieb-
niony, od uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, zabudowanej dwo-
ma budynkami, skladajacej sie z trzech dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej
ksiedze wieczystej. Na jednej z tych dzialek posadowione sg dwa budynki, ktérych
jedynym wiascicielem jest Spétka zbywajaca lokal. W jednym z tych budynkéw
ustanowiona-zostanie odrgbna wiasnosc dwaoch lokali. Wyodrebnienie lokali- zosta- -
nie dokonane w formie jednostronnej czynnosci prawnej w formie aktu notariaine-
go i zostanie potwierdzone wpisem do ksiegi wieczystej. Lokale te beda wydzielone
z budynku trwatlymi przegrodami(Scianami),z zastrzezeniem, Ze dostgp do lokali
odbywac SIQ deZle po nlewyodrebnlonych czescnach budynku lub gruntu ’ ’

w kontekscne przedstawronego zdarzenla przyszlego, Nabywca ZWFOCI{’ 51e z pyta-

niem w zakres:e podatku od meruchomosm

- Czy po wyodrebnlemu w jednym z budynkow odrqbnej wiasnoscu dwdch lokall i
nabyciu jednego z nich przez Wnioskodawce, podczas gdy drugi wyodrgbniony w
tym budynku lokal pozostanie wiasnoscig Spotki, Nabywca powinien ustalic pod-
stawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci p0w1erzchni, ktérych jest
wspétwiascicielem (tj. gruntu i niewyodrebnionych czesci budynkéw), zgodnie z
art.3 ust.5 u.p.o.l., tj. wg proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wyodrebnione-
go lokalu stanowuqcego wlasnos¢ Nabywcy pozostawac bedzie do catkowitej po-
wierzchni uzytkowej budynku, w ktorym wyodrebniono ww lokale ?

Zdaniem Whnioskodawcy po wyodrebnieniu w jednym z budynkéw odrebnej wia-
snosci dwdch lokali i nabyciu jednego z nich przez Wnioskodawce, podczas gdy
drugi wyodrebniony w tym budynku lokal pozostanie wiasnosciq Spétki- Zbywey,
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powinien on ustali¢ podstawe opodatkowania powierzchni, ktorej jest wspétwtasci-
cielem (tj. gruntu i niewyodrebnionych czesci budynkdéw), zgodnie z art.3 ust.5
u.p.o.l., tj. wg proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu
stanowigcego wiasnos¢ Nabywcy pozostawal bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynku, w ktérym wyodrebniono ww lokale. Nastepnie tak ustalony
wspéiczynnik nalezy odnies¢ do powierzchni niewyodrebnionych czyli do czesci
budynkow stanowigcych wspétwlasnosc oraz do gruntu.

Zdaniem Wnioskodawcy za takim stanowiskiem przemawia zaréwno wykladnia
systemowa jak i stanowisko przedstawicieli doktryny oraz linia orzecznicza sa-
déw administracyjnych, przyktadowo: wyrok NSA z 13 listopada 2012r o sygn.II
FSK 647/11:wyrok NSA z 13 stycznia 2010r.sygn. II FSK 750/09 oraz wyrok WSA
w QOlsztynie z 28 sierpnia 2014r. sygn. I SA/QOIl 488/14.

Po dokonaniu analizy obowigzujacych przepisoOw 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 budynkow i
gruntow stanowiacych wspdéiwlasnosé, w s$wietle przedstawionych we
wniosku zdarzen przysziych za prawidlowe jedynie w czesci. Nie mozna
proporcji z art. 3 ust.5 stosowaé do wszystkich przedmiotéw opodatko-
wania, dla ktorych urzadzono jedna ksiege wieczysta. Stosuje sie ja jedy-
nie do budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia lokalu oraz do grun-
tu, na ktorym usytuowany jest ten budynek.

W cytowanych wyrokach Sady zwracaly uwage na prawidlowos¢ wyliczania utamka
do opodatkowania czesci wspolnych. Organ podatkowy uznaje zaproponowang
proporcje za prawidlowg lecz zdaniem organu Wnioskodawca nieprawidtowo odnosi
te proporcje do pozostatych przedmiotéw opodatkowania, znajdujacych sie w
ksiedze wieczystej, zamiast wylacznie do budynku w ktérym dokonano wyodreb-
nienia lokali i gruntu na ktérym posadowiony jest ten budynek.

Ponadto nalezy zaznaczy¢, iz interpretacja dotyczy wylgcznie przepiséw prawa
podatkowego, gdyZ organ podatkowy nie jest uprawniony do interpretacji przepi-
sow z innych dziedzin prawa. Jedyng podstawa 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.p0z.849 z
pézn.zm.) wymienione zostaly przedmioty opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci. I tak wg ustawodawcy "opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci
podlegajq nastepujace nieruchomosci lub obiekty budowlane: grunty, budynki lub
ich czesci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci go-
spodarczej”.

Tak wiec w ustawie o podatkach i optatach lokainych przedmiotem opodatkowania

nie jest nieruchomos¢ w rozumieniu art.46 §ik.c.,dla ktérej prowadzona jest jedna

ksiega wieczysta(art.24 ust.1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece),lecz

przedmioty szczegétowo wymienione w art. 2 ust.1

Ponadto nalezy miec¢ na uwadze fakt, iz grunty podlegajg opodatkowaniu podat-

kiem od nieruchomosci jako poszczegélne dziatki ewidencyjne wg opisu i oznacze-

nia uzytkow zgodnie z klasyfikacjg geodezyjna. Dane dotyczace gruntéw, ktérymi |
positkuje sie organ podatkowy dokonujac wymiaru podatku, zawarte sa w ewiden- |
cji gruntéow 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 gruntow i budynkow oprocz informacji dotyczacych gruntéw oraz bu-

dynkéw a wiec ich rodzaju i powierzchni, zawiera réwniez dane dotyczace wiasci-
ciela gruntéw, badz w przypadku braku takich danych wykazane sg dane osdéb lub
jednostek organizacyjnych, ktore tymi nieruchomosciami wiadaja.
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Natomiast w art.3 u.p.o.l. ustawodawca okreslit podmioty, na ktérych cigzy obo-
wigzek podatkowy w podatku od nieruchomosci, uzalezniajac go od stanu prawne-
go ,nieruchomosci” i sposobu wiadania nig. Wnioskodawca oswiadcza, iz nabedzie
od witasciciela dwdch budynkéw usytuowanych na dzialce bedacej w uzytkowaniu
wieczystym, jeden z dwoch lokali wyodrebnionych prawnie.

Tak wiec na Nabywcy bedzie cigqzyt obowigzek podatkowy z réznych tytutdw praw-
nych. Nabywca bedzie podatnikiem podatku od nieruchomosci jako wiasciciel wy-
odrgbnionego prawnie lokalu (stanowiacego teraz odrebng nieruchomosc) i jako
wspoluzytkownik wieczysty gruntéw, Zaptaci wiec podatek za swéj lokal, udziat w
czesciach budynku stanowigcych wspdiwtasnosé oraz udziat we wspdtwiasno-
sci(wspétuzytkowaniu wieczystym) gruntu i drugiego budynku.

Zgodnie z art.3 ust.4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lo-
kalnych(Dz.U. z 2014r. poz.849),jezeli nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stano-
wi wspotwiasnosé lub znajduje sie w posiadaniu dwéch lub wiecej podmiotéw, to
stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy cigzy solidar-
nie na wszystkich wspdiwtascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust.5. Po-
wotany przepis stanowi wigc o solidarnym opodatkowaniu nieruchomosci wspadl-
nych bez wyodrebnionych witasnosci lokali.

Natomiast nieruchomosci, w ktorych ustanowiono odrebng wiasnoséé lokali opodat-
kowane sg 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 wtasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspotwlasnosé ciazy
na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym czesciom utamkowym wynika-
jacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytko-
wej calego budynku.

Przepis ten okresla zasady opodatkowania dwdch przedmiotéw opodatkowania tj.
czesci wspolnych budynku, ktére nie stuza wylgcznie wiascicielom wyodrebnionych
lokali oraz gruntéw zwigzanych z budynkiem, w ktéorym wyodrebniono wiasnosé
lokali. Oba te przedmioty w zwigzku z wyodrebnieniem witasnosci lokali stanowig
wspdlwiasnosé wiascicieli lokali jako tzw. nieruchomosé wspdina, 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 niektére elemen-
ty budynku takie jak np. fundamenty, przewody, instalacje wodne, grzewcze, klat-
ki schodowe, windy, korytarze, strychy, piwnice, schowki, nie moga stac sie wy-
taczna wiasnoscig wiascicieli poszczegdlnych lokali, gdyz stuza do uzytku ogdtu
wiascicieli poszczegolnych lokali. W zwiazku z tym te elementy wspoélne staja sie
przedmiotem wspdtwiasnosci wspdiwlascicieli poszczegdlnych lokali oraz dotych-
czasowego wiasciciela budynku.

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu wg ustawy o wiasnosci lokali przystuguje jako
prawo zwigzane z prawem wiasnosci iokalu, okreslony udzial w nieruchomosci
wspdinej. Tak wiec lokal stanowiacy odrebng wlasnosé, to nieruchomosé sktadajg-
ca sie z witasnosci lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz utamkowego
udziatu we wiasnosci gruntu i wspdélnych czesciach budynku.

Zgodnie z ustawg o wilasnosci lokali przy wyodrebnianiu wtasnosci lokali udziat
wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosun-
kowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynalez-
nych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich iokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi, znajdujacymi 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.

Strona 4/7




Sposob wyliczania udziatu we wspotwlasnosci w ustawie o wlasnosci lokali rézni sie
wiec od sposobu jego wyliczenia dla potrzeb opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci.

Whnioskodawca przyjal, iz zasady odnoszace sie do ustalania udziatu w nierucho-
mosci wspolnej w sytuacji istnienia kilku budynkdw, okreslone w ustawie o wia-
snosci lokali majg réwniez zastosowanie w odniesieniu do regulacji zawartych w
ustawie o podatkach i oplatach lokalnych. W ustawie o wiasnosci lokali ustawo-
dawca w art.3 ust.5 okreslit jak nalezy wylicza¢ udziat whasciciela lokalu wyodreb-
nionego w nieruchomosci wspélnej. Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w
nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni wszystkich lo-
kali, a wiec nie ma watpliwosci, ze w mianowniku utamka jest uwzgledniana takze
pom{ierzchnia lokali znajdujacych sie w innych budynkach na tej samej nierucho-
mosci.

Natomiast w u.p.o.l. nie ma uszczeg&lowienia art.3 ust. 5 do sytuacji polegajgcej
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 okresli¢ udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nierucho-
mosci wspdinej do celéw opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Analizowa-
ny przepis ustawy podatkowej nie okresla, co jest czescig wspdlng nieruchomosci,
na ktorej znajdujg sie budynki, w ktérym w jednym z nich dokonano wyodrebnie-
nia lokali.

Zdaniem organu bez wyraznego odwotlania 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 wiasnosci lokali przy okreslaniu sposobdw obli-
czania udziatow w nieruchomosci wspélnej do celéw opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci, ani do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,(w sytuacji przed-
stawionej przez Wnioskodawce),to brak jest podstaw prawnych, aby do celéw
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci czesci budynkéw i gruntéw stanowig-
cych wspdiwiasnosé, mozna byto stosowac regulacje z innych ustaw niz ustawa o
podatkach i optatach lokalnych, z uwagi na autonomicznosc¢ prawa podatkowego.

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

Takim samym utamkiem wyliczy¢ nalezy rowniez 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 1 5 ustawy o wilasnosci lokali w takiej sytuacji witasciciel wyodrebnionego
lokalu jest jednoczesnie wspotwiascicielem nieruchomosci wspdlnej(czyli wspdl-
uzytkownikiem wieczystym gruntu i wspodiwiascicielem pozostatego budynku).
Skoro ustawodawca nie uregulowat sposobu opodatkowania drugiego budynku
usytuowanego na dzialce, pozostaty budynek, w ktorym nie dokonano wyodreb-
nienia lokali i ktory stanowi wspdlwiasnosc 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 ustawowq regulacja.

W ten sposdb wszystkie sktadniki opodatkowania podlegajq opodatkowaniu podat-
kiem od nieruchomosci w sposéb okreslony w art.2 u.p.o.l..
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W art.3 ust.5 zawierajacym zasade lex specialis w stosunku do art. 3 ust.4 u.p.o.l,
rozstrzygnieta zostata zasada wyliczania utamka niezbednego do wyliczenia udzia-
tu w czesciach wspélnych jednego budynku (ustawodawca uzywa liczby po-
jedynczej) a wiec jest mowa o sytuacji, w ktérej nalezy wyliczy¢ utamek do opo-
datkowania gruntu oraz czesci budynku stanowiacych wspdiwlasno$é w budynku,
w ktérym wyodrebniono wiasnosé lokali.

Nalezy zaznaczyC, iz w prawie podatkowym wykladnia jezykowa zakresla granice
wyktadni | nie ma mozliwosci wywodzenia obowigzku podatkowego w drodze wy-
ktadni wykraczajacej poza literalne brzmienie przepisdow, jak to sugeruje Wniosko-
dawca prezentujgc swoje stanowisko. Ponadto orzecznictwo NSA przyznaje pierw-
szenstwo zasadzie wykfadni jezykowej, traktujgc pozostate zasady wykiadni 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 stdw i zwrotéw jest nieprzekraczalng barierg pro-
cesow wykiadni, a jej przetamanie prowadzi nieuchronnie do rozstrzygniecia inter-
pretacyjnego contra legem.

Po drugie, jedng z zasad wyktadni w prawie podatkowym 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 definicii w tym akcie sformutowanej.

A zatem brak jest jakichkolwiek przestanek, aby utamek wyliczony do opodatko-
wania udziatu wiascicieli lokali wyodrebnionych w czesciach wspélinych budynku, w
ktorym dokonano wyodrebnienia lokali, mégt znalezé¢ zastosowanie do opodatko-
wywania czesci wspdlnych- innego budynku usytuowanego na tej samej dziatce
ewidencyjnej czy tez do opodatkowania udziatu w gruncie w sktad ktérego wcho-
dzg inne dziatki ewidencyjne.

Tak wiec, zasada wyliczania podstawy opodatkowania od gruntu oraz czesci
wspolnych budynkéw stanowigcych wspotwiasnosé zaproponowana przez wniosko-
dawce nie ma uzasadnienia prawnego.

Nalezy zauwazyé, 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 zas tego, 2e 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 wspolstosowaniu jednocze-
$nie ustepow 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
roznych (obiektow)przedmiotéw opodatkowania a w cytowanym wyroku dotyczyly
tego samego obiektu.

Prawidtowos¢ takiego postepowania zostata potwierdzona przez WSA we Wrocla-
wiu w cytowanym powyzej wyroku, w ktorym Sad przyznat racje organowi podat-
kowemu, ze ,art. 3 ust. 5 u.p.o.l. dotyczy jedynie budynku, w ktorym wyodreb-
niono wiasnos¢ lokali. Nie dotyczy zas powierzchni uzytkowej wszystkich budyn-
kéw znajdujacych sie na nieruchomosci gruntowej., Do pozostatych budynkéw be-
dzie miat zastosowanie przepis ogdlny,tj.art.3 ust.4 u.p.o.l.”.

Reasumujgc: Po nabyciu na wiasnosé¢ jednego z dwoéch lokali wyodrebnionych
prawnie w jednym z dwdch budynkéw usytuowanych na dziatce bedacej w uzyt-
kowaniu wieczystym, Wnioskodawca powinien do ustalenia podstawy opodatko-
wania podatkiem od nieruchomosci powierzchni, ktérych jest wspdiwtascicie-
lem(wspotuzytkownikiem wieczystym) zastosowac proporcje zgodnie z art.3 ust.5
u.p.o.l. w odniesieniu tylko do budynku ,w ktérym dokonano wyodrebnienia fokali i
do gruntu(dziatki ewidencyjnej) na ktérej usytuowany jest niniejszy budynek.
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Natomiast: pow:erzchm@ uzytkowq drugiego budynku usytuowanego na tej samej
dziatce ew;dency]ne_; winno si¢ opodatkowaé na zasadzie ogblnej wspéfwiasnosci
tji. art.3 ust.4 u.p.o.l..

Pozostate dziatki ewidencyjne nie stanowigce wspdlwiasnosci beda nadal przedmio-
tem opodatkowania przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji.

Na niniejszq interpretacje wnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu, po uprzednim wezwaniu
na pismie organu podatkowego -w terminie 14 dni od dnia doreczenia interpreta-
cji — 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 p6z. zm.).

. Skarge wnost sie w termlnle 30 dni od dnia doreczenla odpowiedzi organu na we-

| zwanie do usuniecia naruszenia prawa, -a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na
wezwanie, w terminie 60 dni od dnia wniesienia tego wezwania, za posrednic-
twem Prezydenta Wroctawia (art.53 §1 i art.54 §1 cytowanej wyzej ustawy).

Z up. Prozydenta
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