Prezydent Wroclawia

| Wroctaw, 27.06.2016r.

'WPO-KP.310.3.1.2015.KD

Interpretacja indywidualna przepiséw prawa podatkowego

Na podstawie art.14j §1,art. 14b i art. 14c ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r Ordy-
nacja Podatkowa (Dz.U. z 2015r.,p0z.613 z pdzn. zm.) w zwigzku z art.1c ustawy
z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i opfatach lokalnych(Dz.U. z 2016r.
poz.716) oraz w zwigzku z art.286 § 2 Prawa o postepowaniu przed sadami admi-
nistracyjnymi (Dz.U. z 2012r.poz.270 z pézn. zm.),

po ponownym rozpatrzeniu

wniosku z dnia 13 stycznia 2015r. ,~ ) , « Z sledzibgw . . ...
przy ul. Ty reprezentowanej przez Petnomocnika Panig '

1 zwigzku z uchyleniem przez WSA we Wroctawiu wyrokiem z dnia 24
listopada 2015r. o sygn. akt I SA/Wr 1535/15 interpretacji z dnia 13 kwietnia o
sygnaturze WPO - KP.310.3.2015.KD dotyczacej obowigzku podatkowego w po-
datku od nieruchomosci cigzgcego na wspodlwtascicielach, gdy wspotwlasnosc¢ po-
wstanie w wyniku wyodrebnienia lokali, a wiec gdy znajdzie zastosowanie art.3
ust.5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych tj. w sytuacji kiedy na nieruchomo-
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posgdowionych jest kilka budynkoéw a w przysztosci dojdzie do nastepujacych zda-
rzen;
1) w jednym z budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wlasnosé (dwéch lub
wigcej) lokali, spetniajacych wymadg samodzielnosci w rozumieniu u.w.l. a
po wyodrebnieniu tych lokali w budynkach nie zostang zadne inne lokale, a
wszystkie pozostate powierzchnie beda we wspédtwtasnoscl nieruchomosci
wspolnej,
2) w kazdym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrebna wtasnos¢ (jed-
nego lub wiecej) lokali, spetniajacych wymoég samodzielnosci w rozumieniu
u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali w budynkach nie zostang, inne lokale,
a wszystkie pozostate powierzchnie bedg we wspdtwtasnosci nieruchomosci
wspolnej,
3) wiasnos¢ jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie prze-
niesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci(Nabywce).

organ podatkowy

uznaje stanowisko strony zaprezentowane we wniosku z dnia 13 stycznia 2015r.
co do sposobu obliczania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci od
czesci budynkéw stanowigcych wspotwlasnosé (czesci wspélnych) oraz od gruntu
w przedstawionym przysztym stanie faktycznym za nieprawidlowe stwierdzajac,
ze:

ad.1 w przypadku, gdy na nieruchomosci sktadajacej sie z kilku dzialek ewiden-
cyjnych posadowionych jest kilka budynkdow i w jednym z tych budynkdéw ustano-
wiona zostanie odrebna wlasnos¢ (dwoch lub wiecej) lokali spetniajgcych wymog
samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali w budynkach
nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie bedg we wspéi-
wiasnosci nieruchomosci wspdlnej, to podatek od nieruchomosci od czesci budyn-
kéw stanowiacych wspéiwtasnosé (czesci wspéinych) usytuowanych na tej dziafce
ewidencyjnej oraz od gruntu(powierzchni tej dziatki stanowigcej wspotwlasnosc)
powinien zostac ustalony wg proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali sta-
nowiacych odrebne nieruchomosci (bedace wtasnoscig Wnioskodawcy) pozostawac
bedzie do powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia.
lokali,

W konsekwencji zgodnie z przepisem zawartym w art.3 ust.5 u.p.o.l. podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowié¢ faczna powierzch-
nia uzytkowa lokali wyodrebnionych, bedacych wlasnoscig Wnioskodawcy oraz
udziat w czesciach wspolnych budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia i udziat
w powierzchni pozostalych budynkéw ale jedynie tych usytuowanych na tej jednej
dzialce ewidencyjnej oraz udzial w powierzchni gruntu (tej dziatki) wyliczony na
podstawie powyzszej proporcji. Do pozostatych dzialek ewidencyjnych proporcja z
art.3 ust.5 nie moze by¢ zastosowana.

Powierzchnie pozostatych wspdlnych dziatek ewidencyjnych oraz czesci wspodlne
pozostatych budynkéw usytuowanych na tychze dziatkach powinny zosta¢ opodat-
kowane na podstawie art.3 ust.4 u.p.o.l.

ad.2 w sytuacji, gdy na nieruchomosci skladajacej sie z kilku dziatek ewidencyj-
nych posadowionych jest kilka budynkéw i w kazdym z tych budynkdéw ustanowio-
na zostanie odrebna wilasnos¢ (jednego lub wigcej) lokali, spetniajacych wymadg
samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach
nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie bedg we wspot-
wtasnosci nieruchomosci wspdlnej, to podatek od nieruchomosci od czesci budyn-
kéw stanowigcych wspdéiwfasnosé(czesci wspdinych)usytuowanych na tej jednej
dziatce ewidencyjnej oraz od gruntu (powierzchni tej dziatki ewidencyjnej), powi-
nien zostaé¢ ustalony wg proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowig-
cych odrebne nieruchomosci(bedace wiasnoscia Wnioskodawcey) w kazdym z tych
budynkéw z osobna pozostawaé bedzie do powierzchni uzytkowej budynku, w kté-
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rym dokonano wyodrebrienia lokali. Tymi samymi utamkami nalezy wyliczy¢
udziaty w gruncie(dziatce ewidencyjnej, na ktérej usytuowane sa te budynki).

W konsekwencji -zgodnie z art.3 ust.5 u.p.o.l.- podstawe opodatkowania w podat-
ku od nieruchomosci powinna stanowi¢ tgczna suma powierzchni uzytkowych lokali
wyodrebnionych bedacych wilasnoscia Wnioskodawey oraz udziatléw w czesciach
wspéinych budynkéw, wyliczonych indywidualnie dla kazdego z budynkéw wg po-
wyzszych proporcji oraz udziatéw w powierzchni gruntu(dziatki ewidencyjnej na
ktérej usytuowane sg te budynki). Natomiast pozostate czesci wspdlne grun-
téw(innych dziatek ewidencyjnych) i budynkéw na nich usytuowanych powinny
zosta¢ opodatkowane na podstawie art.3 ust.4 u.p.o.l., gdyz nie doszio w pozosta-
tych budynkach do wyodrebnienia wiasnosci lokali.

ad.3 w sytuacji, gdy wiasnosé jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali
zostanie -przeniesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabywce), to po-
datek od nieruchomosci od czesci wspdlnych budynku nalezy wyliczyé wg propor-
cji, odpowiadajacej stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzyt-
kowej catego budynku, w ktérym dokonano wyodrgbnienia. Obowiazek ten bedzie
solidarnie obcigzat Wnioskodawce i Nabywce zaréwno wobec czesci wspdinych jak i
w stosunku do lokali wowczas, gdy zostanie zbyty jedynie udziat w wyodrebnio-
nym lokalu.

UZASADNIENIE

‘W dniu 14 stycznia 2015r. do organu podatkowego wplynat wniosek

: Z siedzibg w - przy ul. : - ! Ireprezentowanej
przez Pelnomocnika Panig ‘ - 0 udzielenie pisemnej interpretacji prze-
pisbw prawa podatkowego w zakresie zastosowania art.3 ust.5 ustawy o podat-
kach I opfatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991r. (Dz.U. z 2014r.,poz.849 z
pozn, zm.).

W dniu 13 kwietnia 2015r. organ podatkowy wydat interpretacje indywidualng w
przedmiotowej sprawie, w ktérej okreslit stanowisko strony za nieprawidiowe
uznajac, iz zapis zawarty w art.3 ust.5 u.p.o.l nalezy stosowaé do wyliczania po-
datku od nieruchomosci od czesci wspédinych tylko w budynku w ktérym dokonano
wyodrebnienia lokali, natomiast do opodatkowania wszystkich pozostatych budyn-
kéw i pozostatych gruntéw bedacych we wspdtwilasnosci nalezy stosowad zasade
odpowiedzialnosci solidarnej zawartej w art.3 ust.4 u.p.o.l.. Réwnoczesnie organ
niezbyt precyzyjnie okreslit powierzchnie gruntu, do ktérego nalezaloby zastoso-
wac proponowany utamek.

Wnioskodawca nie zgodzit sie z tym stanowiskiem i wezwat organ do usuniecia
naruszenia prawa a nastepnie ziozyt skarge do Wojewddzkiego Sadu Administra-
cyjnego we Wroctawiu, zarzucajac pominiecie przepisow prywatnoprawnych a
zwlaszcza ustawy o wlasnosci lokali.

WSA we Wroctawiu wyrokiem z dnia 24 listopada 2015r.uchyiit interpretacje Pre-
zydenta Wroctawia z dnia 13 kwietnia 2015r. o nr WPO-KP.310.3.2015.KD.
Dorgczenie organowi podatkowemu prawomocnego orzeczenia WSA wraz z aktami
sprawy nastgpito 20 kwietnia 2016r.

We wniosku o interpretacje Spétka zaznacza, ze jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci gruntowej zabudowanej kilkoma budynkami, stanowiacymi jej
wiasnos¢, sktadajacej sie z kilku dziatek ewidencyjnych usytuowanych na terenie
gminy Wroctaw, ujetych w jednej ksiedze wieczystej.

Spotka rozwaza ustanowienie odrebnej wiasnosci (dwdch lub wiecej) lokali w co
najmniej jednym budynku posadowionym na kazdej z tych nieruchomosci, spetnia-
jacych wymog samodzielnosci w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wiasnosci lokali(Dz.U. z 2000r. Nr 80,p0z.903 z pézn. zm.). Po wyodrebnieniu tych
lokali, w budynkach nie zostang Zadne inne lokale, a wszystkie pozostate po-
wierzchnie bedg we wspdlwlasnosci nieruchomosci wspéinej.

Spétka rozwaza rowniez przeniesienie lokalu lub ulamkowej czedcl prawa wiasnosci
jednego (lub wiecej) z tych lokali na rzecz poedmioctu trzeciego (Nabywca). W wyni-
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ku tych dziatari Wnioskodawca oraz Nabywca staliby sie z mocy prawa wilaécicie-
lem(wspétwiascicielem) dwéch(lub wiecej) odrebnych lokali i jednoczesnie wspot-
whascicielem w odpowiednich czesciach utamkowych powierzchni wspéinych bu-
dynkdéw znajdujacych sie na tej nieruchomoéci oraz gruntu.

W kontekscie przedstawionego zdarzenla przysziego Wnioskodawca zadat trzy py-
tania o nastepujacej tresci:
1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw
i w jednym z tych budynkow ustanowiona zostanie odrebna wiasnosé(dwdch
lub wiecej) lokali spefniajacych wymdg samodzielno$ci w rozumieniu u.w.l., a
po wyodrebnieniu tych fokali, w budynkach nie zostana zadne inne lokale, a
wszystkie pozostafe powierzchnie beda we wspdfwfasnosci nieruchomosci
wspdinej, to podatek od nieruchomoéci od czesci budynkéw stanowigcych
wspotwiasnosc(czesci wspdinych) oraz od gruntu powinien zostaé ustalony
wedfug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowia-
cych odrebng nieruchomos$¢ (bedgcych wlasnoscia Wnioskodawcy) pozosta-
wac bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkdéw, a w konsekwen-
cfi ~zgodnie z art.3 ust.5 u.p.o.l.- podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powinna stanowic¢ faczna powierzchnia uzytkowa lokali wyod-
rebnionych bedgcych wtfasnoscia Wnioskodawcy oraz udziat w czeéciach
wspoinych budynkéw i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu
powyZszej proporcji.

2. Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw
i w kazdym z tych budynkdéw ustanowiona zostanie odrebna wlasnosé (jed-
nego lub wiecej) lokali, spefniajacych wymdg samodzielnosci w rozumieniu
u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie zostang Zadne inne
fokale, a wszystkie pozostale powierzchnie beda we wspéiwtasnosci nieru-
chomosci wspdinej, to podatek od nieruchomosci od czesci budynkéw stano-
wigcych wspdtwlasnosé (czesci wspéinych) oraz gruntu powinien zostaé usta-
fony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali sta-
nowigcych odrebng nieruchomosé (bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy), po-
zostawad bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynkéw, a w konse-
kwencji ~zgodnie z art.3 ust.5 u.p.o.l.- podstawe opodatkowania w podatku
od nieruchomosci powinna stanowic faczna powierzchnia uzytkowa lokali wy-
odrebnionych bedacych wiasnosciqa Wnioskodawcy oraz udzial w czesciach
wspdinych budynkdw i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu
powyZszej proporcji.

3. W ocenie Wnioskodawcy, powyZsze zasady ustalania podstawy opodatkowania
w podatku od nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy
wiasnos¢ jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przenie-
siony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci(Nabywce), przy czym w takim
przypadku podatek od czesci wspdinych oraz fokali stanowigcych wspdtwia-
snosé ciqzy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

Przedstawiajac wilasne stanowisko w sprawie Wnioskodawca wskazat, iz w jego
ocenie obojetnym jest czy bedziemy mie¢ do czynienia z sytuacjg opisang w pkt 1
czy w pkt 2,to podatek od nieruchomosci od czesci budynkdéw stanowigcych
wspotwlasnosc(czesci wspolnych) oraz od gruntu powinien zostac ustalony wedtug
proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich [okali stanowiacych odrebng
nieruchomos¢ (bedacych wiasnosciag Wnioskodawcy) pozostawac bedzie do catko-
witej powierzchni uzytkowej wszystkich budynkdw, a w konsekwencji —-zgodnie z
art.3 ust.5 u.p.o.l.- podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powin-
na stanowic tgczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wia-
snoscia Wnioskodawcy oraz udzial w czesciach wspdlnych budynkéw i w po-
wierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.
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Powyzsze zaproponowane przez Wnioskodawce zasady ustalania podstawy opo-
datkowania w podatku od nieruchomosci, znajda jego zdaniem réwniez zastoso-
wanie w przypadku, gdy wiasnos¢ jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali
zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci(Nabywce), przy
czym w takim przypadku podatek od czesci wspodlnych oraz lokali stanowigcych
wspotwiasnosé ciazy na Wnioskodawcy oraz Nabywecy solidarnie.

Uzasadniajac wlasne stanowisko w sprawie Wnioskodawca wskazat na przepis za-
warty w art.3 ust.1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych okreélajgcy wtascicieli
nieruchomosci jako podatnikéw tego podatku oraz ogélng zasade opodatkowania
tym podatkiem nieruchomosci stanowigcych wspotwiasnosé, zawarta w art. 3 ust.4
u.p.o.l, Zgodnie z tym przepisem, jezeli nieruchomos¢ lub obiekt budowlany sta-
nowi wspotwiasnosc dwoch lub wiecej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot
opodatkowania, a obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspétwia-
Scicielach a podstawe opodatkowania stanowi dla gruntéw ich powierzchnia a dla
budynkoéw ich powierzchnia uzytkowa.

Powyzsza reguta opodatkowania wspdiwiasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytu-
acji, gdy ustanowiona zostanie odrebna wtasnosc lokali. Wowczas nie stosuje sie
art.3 ust.4 u.p.o.l., gdyz w takiej sytuacji ustawodawca odsyta do regulacji zawar-
tej w art.3 ust.5 i stanowigcej lex specialis wzgledem art. 3 ust.4 ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych. Przepis ten reguluje sposéb opodatkowania powierzchni
budynku oraz gruntu stanowiacych wspétwiasnosé, w sytuacji, gdy wyodrebniono
witasnosc lokali. Jednoczesnie, przytoczona regulacja prawna, ustalajac zasady
opodatkowania nieruchomosci wspdlnej, nie modyfikuje zasad opodatkowania sa-
mych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia uzytkowa.

Z tresci art.3 ust.5 Petnomocnik Spétki wywodzi, ze wiasciciel wyodrebnionego
lokalu(lokali) celem ustalenia swego udzialu w powierzchniach wspélnych powinien
odnies¢ powierzchnie uzytkowa lokalu(lokali),ktérego jest wiascicielem, do po-
wierzchni uzytkowej catego budynku(budynkéw).Tak ustalony wspotczynnik wia-
sciciel lokalu(lokali) powinien nastepnie odnies¢ do powierzchni wspéinych | zade-
klarowac jako podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci.

Na poparcie swego stanowiska, Wnioskodawca przytacza wyrok NSA z dnia 13
listopada 2012r. o sygnaturze akt II FSK 647/11 oraz wyrok WSA w Olsztynie z
dnia 28 sierpnia 2014r, 0 sygn. I SA/Q| 488/14,

Nastepnie Wnioskodawca przedstawit kwestie prawne z perspektywy cywillstycz-
nej, dotyczace ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali na mocy ustawy o wtasnosci
lokali i regulacji dotyczacych wspdtwiasnosci nieruchomosci wspodlnej, powotujac
sie stanowisko doktryny(D.Kurek,J.Pisulinski,R.Strzelczyk), jak rowniez pojecia
nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiegowym w kontekscie kilku dziatek ewidencyj-
nych oraz kilku budynkéw na jednej nieruchomosci gruntowej. Wskazat na
brzmienie art.24 ust.1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece(Dz.U. z
2013r,p0z.707 z pdzn.zm.),zgodnie z ktorym dla kazdej nieruchomosci prowadzi
sie odrebng ksiege wieczysta.

Z tresci tego przepisu wywiddt, iz jedna ksiega wieczysta oznacza jednag nierucho-
mos¢ bez wzgledu na to z ilu dzialek ewidencyjnych sie sktada i ile budynkéw sie
na tych dziatkach sie znajduje. Jego zdaniem oznacza to, iz w przypadku gdy na
nieruchomosci znajduje sie kilka budynkdéw, a w jednym z nich zostanie wyodreb-
niona wiasno$¢ co najmniej dwoch lokali, to do opodatkowania czesci wspdinych
powinna zosta¢ ustalona proporcja zgodnie z brzmieniem art.3 ust.5 ustawy o po-
datkach i optatach lokalnych, lecz odnoszaca sie do powierzchni catkowitej wszyst-
kich budynkow a nie tylko tego jednego w ktérym dokonano wyodrebnienia lokali.
Po dokonaniu analizy obowiazujacych 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 budynku i grun-
tu, stanowiacych wspoélwlasnosé w sSwietle przedstawionych we wniosku
zdarzen przyszlych za nieprawidiowe,
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Nalezy zaznaczyé, iz interpretacja dotyczy wytgcznie przepiséw prawa podatkowe-
go, gdyz organ podatkowy nie jest uprawniony do interpretacji przepisdw z innych
dziedzin prawa. Jedyna podstawg jej wydania jest stan faktyczny przedstawiony
we wniosku o interpretacje, bez oceny wiarygodnosci danych w nim zawartych.

Spotka we wniosku wskazata, ze jest uzytkownikiem wieczystym kilku nierucho-
mosci gruntowych pofozonych na terenie gminy, ktdre to nieruchomosci sktadaig
sie¢ z kilku dziatek ewidencyjnych. Spétka jest zatem uzytkownikiem wieczystym
gruntdw, zas w odniesieniu do budynkéw usytuowanych na tych gruntach ich wia-
Scicielem. Konsekwencja powyzszego jest to, ze zaréwno ww grunty, jak i budynki
stanowiag w rozumieniu przepiséw k.c. odrebne nieruchomosci, gdyz budynki nie
stanowig w takiej sytuacji czesci sktadowych gruntu- art.48 k.c. nie bedzie miat
zastosowania. A zatem na Spéice cigzy¢ bedzie obowigzek podatkowy w podatku
od nieruchomosci na podstawie réznych tytutdw prawnych. W odniesieniu do grun-
téw na podstawie art.3 ust.1 pkt 3 u.p.o.l., zas wzgledem budynkdéw na podstawie
art. 3 ust.1 pkt 1 u.p.o.l..

Nalezy rownoczesnie zauwazyé, iz nieruchomosci gruntowe Spotki, bedace w uzyt-
kowaniu wieczystym, sktadajg sie z kilku dziatek ewidencyjnych. W rozumieniu k.c.
(art.46 § 1k.c.)nalezaloby wiec przyjaé, ze te wszystkie dziatki ewidencyjne tworzg
jedng nieruchomos$é, z uwagi ze stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (uzytko-
wania wieczystego), jednakze powyzsze nie oznacza, ze réwniez na gruncie usta-
wy o podatkach i optatach lokalnych stanowi¢ beds jeden przedmiot opodatkowa-
nia.

Wbrew twierdzeniom Spéiki, przedmiotem opodatkowania w podatku od nieru-
chomosci nie jest nieruchomosé w ujeciu art.46 §1 k.c., dla ktérej prowadzona jest
jedna ksiega wieczysta (art.24 ust.1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece),
lecz rzeczy szczegbfowo wymienione w art. 2 ust.1 u.p.o.l., a wiec grunty, budynki
lub ich czesci oraz budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziafalnosci
gospodarczej okreslane przez ustawodawce jako nieruchomosci lub obiekty bu-
dowlane,

Jak podkreslit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 11 kwietnia 2013r.
sygn, akt II FSK 1537/11 kazdy z wymienionych w art.2 ust.1 pkt 1-3 u.p.o.l.
sktadnikéw majatkowych (grunt, budynek lub jego czesé, budowla lub jej czeséé
zwigzana z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej )jest odrebnym, samodziel-
nym przedmiotem opodatkowania. Kazdy z tych samodzielnych przedmiotéw kon-
stytuuje odrebne zobowigzanie w podatku od nieruchomosci.

Z powyzszego wynika, ze na gruncie art.2 ust.1 ustawy o podatkach i opfatach
lokalnych kazdy budynek, podobnie jak kazdy wyodrgbniony lokal, stanowi odreb-
ny przedmiot opodatkowania bez wzgledu na to, czy zostat objety jedna ksiegg
wieczysta z innymi budynkami czy nie.

Nie mozna wiec utozsamiac, jak proponuje Spdtka pojecia nieruchomosci w rozu-
mieniu k.c. z pojeciem gruntu w rozumieniu u.p.o.l.. Moze sie bowiem w konkret-
nej sytuacji okazaé, ze przedmiotem opodatkowania bedzie jedynie czesé¢ nieru-
chomosci gruntowej w rozumieniu k.c. stanowigca grunt w rozumieniu u.p.o.l.(np.
w sytuacji réznej klasyfikacji geodezyjnej poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych,
potozenia dzialek ewidencyjnych w rdznych czgsciach gminy).

Zgodnie z art.3 ust.4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lo-
kalnych(Dz.U. z 2014r. poz.849 z pdzn. zm.),jezeli nieruchomosc lub obiekt bu-
dowlany stanowi wspdlwlasnos¢ lub znajduje sie w posiadaniu dwdch lub wiecej
podmiotoéw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy
cigzy solidarnie na wszystkich wspotwitascicielach lub posiadaczach, z zastrzeze-
niem ust.5. Powolany przepis stanowi wiec o solidarnym opodatkowaniu nieru-
chomosci wspdlnych bez wyodrebnionych wiasnosci lokali.

Nieruchomoséci stanowigce wspoiwiasno$é, w ktorych ustanowiono odrebng wia-
snos¢ lokali opodatkowane sg w sposob szczegdlny. W tym przypadku ma zasto-
sowanie art.3 ust.5 u.p.o.l. Zgodnie z nim, jezeli wyodrebniono wiasnosc¢ lokali,
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obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci
budynku stanowigcych wspétwltasnosé cigzy na wiascicielach lokali w zakresie od-
powiadajacym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzyt-
kowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku. Przepis ten okresla za-
sady opodatkowania dwdch przedmiotdéw opodatkowania tj. czesci wspdlnych bu-
dynku, ktére nie stuzg wylgcznie wiascicielom wyodrebnionych lokali oraz gruntéw
zwigzanych z budynkiem, w ktérym wyodrebniono wtasnosé lokali a wiec dzialce
ewidencyjnej, na ktére usytuowany jest budynek. Oba te przedmioty w zwigzku z
wyodrebnieniem wtasnosci lokali stanowia wspoitwlasnosé wiascicieli lokali jako
tzw. nieruchomos¢ wspoélna, 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.).

Sposob wyliczania udziatu wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej w ustawie o wiasnosci lokali rézni sie od sposobu jego wyliczenia dla po-
trzeb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci. Wg art.3 ust.3 ustawy o wia-
snosci lokali udziat ten odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej danego loka-
lu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do facznej powierzchni uzytko-
wej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Natomiast
stosownie do art.3 ust.5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych obowigzek po-
datkowy wiasciciela wyodrebnionego lokalu od nieruchomosci wspdlnej odpowiada
proporcji wynikajacej ze stosunku powierzchni uzytkowej danego lokalu do po-
wierzchni uzytkowej catego budynku.

W Swietle powyZzszego nie ma watpliwosci, Zze w mianowniku utamka, o ktorym
mowa w art.3 ust.3 u.w.l. jest uwzgledniana takze powierzchnia lokali znajduja-
cych sie w innych budynkach na tej samej nieruchomosci. Jednak przepis art.3
ust.5 u.p.o.l. reguluje kwestie tej proporcji w sposob odmienny. Zostat on sformu-
towany jasno i nie ma watpliwosci, iz nie odwoluje sie on do pojecia nieruchomo-
sci, na ktorej znajdujq sie budynki, w ktérych wyodrebniono lokale.

Whnioskodawca przyjal, iz zasady odnoszace sie do ustalania udzialu w nierucho-
mosci wspdlnej w sytuacji istnienia kilku budynkdw, okreslone w ustawie o wita-
snosci lokali maja rowniez zastosowanie w odniesieniu do regulacji zawartych w
ustawie o podatkach i oplatach lokalnych. Wg organu utamek ten na gruncie
u.p.o.l. ma zastosowanie o tyle, o ile okresla udzial wiasciciela wyodrebnionych
lokali w nieruchomosci wspélnej.

Przyjaé¢ zatem nalezy, ze przepis art.3 ust.5 u.p.o.l. nie zmienia ani okreslonego w
art.2 ww ustawy przedmiotu opodatkowania ani okreslonych w ust.1 podmiotow
opodatkowania, a jedynie okresla, w jaki sposob obowigzek podatkowy cigzy na
wiascicielach wyodrebnionych lokali i to tylko w zakresie tej czesci nieruchomosci,
ktéra jest przedmiotem wspdiwtasnosci wtascicieli poszczegoélnych lokali, czyli
gruntu i czesci budynku, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.
Zatem wyodrebnienie odrebnej wiasnosci lokali w budynku w istotny sposéb mo-
dyfikuje obowigzek podatkowy w odniesieniu do gruntu oraz czesci budynku sta-
nowigcych wspotwlasnosc, nie zmienia jednak zasady, ze taki grunt i budynek w
dalszym ciggu stanowig odrebny przedmiot opodatkowania. Art. 3 ust.5 u.p.o.l
jest przepisem lex specialis wzgledem art.3 ust.4 u.p.o.l , ale jedynie w zakresie
solidarnego obowiazku podatkowego nie za$ tego, ze nieruchomosé taka lub obiekt
budowlany stanowi odrebny przedmiot opodatkowania.

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 wtasnosci lokali przy okreslaniu sposobow obli-
czania udziatdéw w nieruchomosci wspdlnej, do celow opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci, ani do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,(w sytuacji przed-
stawionej przez Wnioskodawce),to brak jest podstaw prawnych, aby do celow
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, mozna byto stosowac regulacje z
innych ustaw niz ustawa o podatkach i optatach lokalnych, z uwagi na autono-
micznos¢ prawa podatkowego.
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A zatem wiasciciel wyodrebnionego lokalu badz lokali, celem ustalenia swojego
udzialu w powierzchniach wspélnych budynku do opodatkowania go podatkiem od
nieruchomosci, powinien wyliczy¢é ten utamek odnoszac powierzchnie uzytkowa
lokalu(lokali),ktérego jest wiascicielem do powierzchni uzytkowej catego budyn-
ku, w ktorym dokonano wyodrebnienia lokali na mocy ustawy o wlasnosci lokali.
Powierzchnie uzytkowq budynku wylicza sie zgodnie z definicjq zawartg w art.la
ust.1 pkt 5 u.p.o.l.. Nastepnie tak ustalonym utamkiem wiasciciel winien wyliczy¢
swoj udziat w powierzchni, ktéra bedzie wydzielona jako czesci wspdine tego bu-
dynku oraz pozostatych budynkdw (ale tylko tych usytuowanych na tej dzialce
ewidencyjnej), przeznaczone do wspdlnego uzywania przez wiascicieli wszystkich
lokali wyodrebnionych.

Takim samym utamkiem wyliczy¢ nalezy rowniez udziat w gruncie, na ktérym po-
sadowiony jest budynek. Taki grunt w Swietle obowigzujacych przepisow ustawy o
podatkach i optatach lokalnych nie moze by¢ utozsamiany z catg nieruchomoscia w
rozumieniu k.c. czy tez ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz z dziatkg
ewidencyjng, ktora to dziatka stanowi¢ moze przedmiot podatku od nieruchomosci.
Do pozostalych niezabudowanych dziatek, jak tez dzialek zabudowanych wraz ze
znajdujacymi sie na nich budynkami proporcja z art.3 ust.5 nie moze byc stoso-
wana.

Prawldtowosé takiego sposobu wyliczania utamka do opodatkowania udziatu w cze-
sciach wspodlnych w budynku, w ktérym wyodrebniono wilasnoéé lokali, znalazta
potwierdzenie w doktrynie prawa podatkowego(Komentarz L.Etela-LEX 2012), jak i

w orzecznictwie sadowym: w wyroku WSA III SA/Wa 1336/10 z dnia 8 pazdzier-
nika 2010r; w wyroku NSA o sygn. II FSK 647/11 z dnia 13 listopada 2012r.; w
wyroku WSA w Poznaniu z dnia 25 lutego 2014r o sygn. III SA/Po 1140/13.

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 niezbednego do wyliczenia udzia-
fu w czesciach wspdlnych 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 wspotwilasnos¢ w budynku,
w ktorym wyodrebniono wiasnos¢ lokali. Ustawodawca przyjat bowiem, iz kazdy ze
sktadnikow majatkowych wymienionych w art.2 ust.1 pkt 1-3 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych jest odrebnym, samodzielnym przedmiotem opodatkowania.

Nalezy zaznaczy¢, iz w prawie podatkowym wykfadnia jezykowa zakresla granice
wykfadni i nie ma mozliwosci wywodzenia obowigzku podatkowego w drodze wy-
ktadni wykraczajacej poza literalne brzmienie przepiséw, jak to sugeruje Wniosko-
dawca prezentujgc swoje stanowisko. Ponadto orzecznictwo NSA przyznaje pierw-
szenstwo zasadzie wyktadni jezykowej, traktujac pozostate zasady wyktadni jako
subsydiarne-uchwata NSA z 20 marca 2000r. sygn.akt FPS 14/99.

A zatem brak jest jakichkolwiek przestanek, aby do wyliczenia utamka oznaczajq-
cego udziat w czesciach wspdlnych budynku wiascicieli lokali wyodrebnionych, przy
opodatkowywaniu czesci wspodlnych takiego budynku zastosowac inng zasade niz
przewidziat to ustawodawca.

Tak wiec, zasada wyliczania utamka do opodatkowania czeéci budynkow stanowig-
cych wspotwiasnosé, gdy dokonano wyodrebnienia wiasnosci lokali zaproponowana
przez wnioskodawce, aby w mianowniku ufamka byfa catkowita powierzchnia uzyt-
kowa wszystkich budynkdéw nie ma uzasadnienia prawnego.

W ramach opisanego we wniosku zdarzenia przysztego(wyodrebnienia lokali w
jednym z kilku budynkdéw usytuowanych na jednej dziatce ewidencyjnej), po-
wierzchnia uzytkowa pozostatych budynkéw, usytuowanych na innych dziatkach
ewidencyjnych jako stanowigca przedmiot wspoitwlasnosci winna zostac opodatko-
wana na zasadach okreslonych w art.3 ust.4 ustawy o podatkach i optatach lokal-
nych.
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Nalezy zaznaczy¢, iz w opisanym stanie faktycznym nie dojdzie do wspdistosowa-
nia ustepdéw 4 i 5 art.3 u.p.o.l., o ktdrych wypowiedziat sie NSA w wyroku z dnia
13 listopada 2012r.(sygn.Il FSK 647/11), gdyz zostang one zastosowane wobec
réznych przedmiotéw opodatkowania.

Reasumujac:

- W przypadku, gdy na nieruchomosci usytuowanych jest kilka budynkéw i w jed-
nym z nich ustanowiona zostanie odrebna wiasnos¢ co najmniej dwéch lokali, to
podatek od nieruchomosci od czeséci budynku stanowiacego wspdtwlasnosé(czesci
wspolnych) oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wg proporcji, w jakiej po-
wierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebng nieruchomosc¢ (beda-
cych wtasnoscia Wnioskodawcy),pozostawac bedzie do powierzchni uzytkowej bu-
dynku, w ktérym wyodrebniono lokale, a w konsekwencji -zgodnie z art.3 ust.5
u.p.o.l. —podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowié¢
faczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wtasnoscig Wnio-
skodawcy oraz udziat w czesciach wspélnych budynku, w ktérym wyodrebniono
lokale i w powierzchni pozostatych budynkdéw usytuowanych na tejze dzialce ewi-
dencyjnej i od gruntu(pow. tej dziatki ewidencyjnej) obliczony, przy zastosowaniu
tej proporcji.

-powierzchnia uzytkowa pozostatych gruntéw(dzialek ewidencyjnych) i budynkow
usytuowanych na pozostatych dziatkach winna zostac opodatkowana podatkiem od
nieruchomoéci na zasadach zawartych w art.3 ust.4 u.p.o.l. a wiec wg ogdlnej za-
sady opodatkowywania podatkiem od nieruchomosci obiektéw budowlanych sta-
nowigcych wspétwtasnosgé.

Odnoszac powyzsze ustalenia do zdarzenia przysztego, ktdére opisane zostalo w
pytaniu nr 2, gdy w kazdym z budynkoéw ustanowiona zostanie odrebna wihasno$é
jednego lub wiecej lokali podkresli¢ nalezy, iz z literalnego brzmienia art.3 ust.5
u.p.o.l. wynika, 1z powierzchnie wyodrebnionego lokalu odnosi sie wylacznie do
powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia tego lokalu, a
nie do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw usytuowanych na dziatkach
ewidencyjnych tworzacych jedng nieruchomos$é w ujeciu wieczystoksiegowym
(jedna KW) na gruncie przepisow prawa cywilnego, jak sugeruje Wnioskodawca.

A zatem w kazdym z budynkow, nalezy indywidualnie ustali¢ udzialy w czesciach
wspolnych wg proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowiacych od-
rebne nieruchomosci(bedace wtasnoscig Wnioskodawcy) w kazdym z tych budyn-
kow z osobna pozostawac bedzie do powierzchni uzytkowej catego budynku, w
ktérym dokonano wyodrebnienia lokali. Tym samym ufamkiem nalezy wyliczy¢
udziat w gruncie zwigzanym z kazdym z tych budynkéw usytuowanym na tejze
dziatce ewidencyjnej.

W konsekwencji —zgodnie z art.3 ust.5 u.p.o.l.- podstawe opodatkowania w podat-
ku od nieruchomoéci powinna stanowic fagczna suma powierzchni uzytkowych lo-
kali wyodrebnionych bedacych wlasnoscig Wnioskodawcy oraz udziatow w cze-
éclach wspoélnych budynkow, wyliczonych indywidualnie dla kazdego z budynkdw
wg powyzszej proporcji oraz udziatdw w powierzchni gruntu tej dziatki ewiden-
cyjne;j.

Odnoszac sie do pytania nr 3 organ podatkowy uznaje, iz powyzsze zasady usta-

lania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdg réwniez zasto- |
sowanie w przypadku, gdy wlasnosc jednego z odrebnych lokali lub w jednym z

lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomosci na podmiot trzeci (Nabyw-

ce),przy czym w takim przypadku podatek od czesci wspdlnych budynku ,w ktd-

rym wyodrebniono lokale oraz lokali stanowigcych wspdtwiasnos¢ cigzy¢ bedzie na

Whnioskodawcy i Nabywcy solidarnie.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji. '
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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-
¢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 péz. zm.),

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

frena Matysiak
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