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WNIOSEK O WYDANIE PISEMNEJ INTERPRETAC)!

PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajac na podstawie art. 14j w zwigzku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja
Podatkowa (tekst jednolity Dz.U. 2012, poz. 749 ze zm.; dalej: Ordynacja podatkowa ) oraz

udzielonego mi petnomocnictwa, w imieniu
) ' dalej: Wnioskodawca lub Spétka wnosze o wydanie pisemnej

interpretacji przepiséw prawa podatkowego w indywidualnej sprawie Whioskodawcy, co do
zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i opfatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. (tekst

jednolity Dz.U. Nr 95, poz. 613 ze zm. ~ dalej: Upol).

l. Opis zdarzenia przyszlego

Spotka jest wiascicielem nieruchomoéci gruntowych zabudowanych potozonych na obszarze tutejszej
gminy. Na kilku nieruchomoéciach posadowionych jest kilka budynkéw. Przedmiotowe
nieruchomosci skfadajg sie z wielu dziatek ewidencyjnych ujetych w kilku ksiegach wieczystych.
Spotka rozwaza potgczenie kilku nieruchomodci (kilka ksiag wieczystych), w jedng ksiege wieczysta.




Spétka rozwaza ustanowienie odrebnej wtasnosci dwéch (lub wigcej) lokali w budynkach

posadowionym na tych nieruchomoéciach.

Spotka rozwaza réwniez przeniesienie utamkowej czesci prawa wiasnoéci jednego (lub wiecej) z tych
lokali na rzecz przedmiotu trzeciego (Nabywca).

W wyniku tych dziatad, Wnioskodawca oraz Nabywca stanie sie z mocy prawa wiascicielem
(wspotwiascicielem) dwdéch (lub wigcej) odrebnych lokali i jednoczeénie wspotwiascicielem w
odpowiednich czesciach utamkowych powierzchni wspdinych budynkéw znajdujgcych sie na

nieruchomosci

1. Pytanie Podatnika

Whnioskodawca zwraca sie z proébg o potwierdzenie, iz:

1. W przypadku, gdy na nieruchomoéci posadowionych jest jeden budynek i w budynku tym
ustanowiona zostanie odrebna wiasnoéé co najmniej dwéch lokali, udziat Whioskodawcy w
powierzchniach wspélnych tego budynku oraz w powierzchni gruntu do celéw podatku od
nieruchomosci powinien zostaé ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa
lokalu stanowigcego odrebng nieruchomoé¢ (bedacego  wiasnoscia Whioskodawcy)
pozostawac bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku. Co za tym idzie — zgodnie z
art. 3 ust. 5 Upol — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢
taczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedgcych wiasnoscig Whioskodawcy
oraz udziat w czesciach wspéinych budynku i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu wskazanej wyzej proporcji.

2. Powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajduja
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosciach posadowionych jest kilka
budynkéw, a odrebna whasnoé¢ lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w
jednym budynku.

3. Powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomodci znajda
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnos¢ jednego z odrebnych lokali lub utamkowa
cze$¢ prawa whasnosci jednego z odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci

(Nabywce).

Hi. Stanowisko Podatnika

Ad.1

Zdaniem Whnioskodawcy, w przypadku, gdy na nieruchomoéci posadowiony jest jeden budynek i w
budynku tym ustanowiona zostanie odrebna wtasnoéé lokali, udziat Wnioskodawcy w powierzchniach
wspoinych tego budynku oraz powierzchniach gruntu dla celéw podatku od nieruchomoéci powinien
zostac ustalony zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol, a wiec przy zastosowaniu proporcji powierzchni lokali
bedacych wiasnoscia Wnioskodawey do catkowitej powierzchni uzytkowej catego budynku.




Ostatecznie, podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomoéci bedzie stanowita taczna
powierzchnia wydzielonych lokali bedacych wiasnoscia Whioskodawcy oraz udziat w powierzchniach
wspdlnych budynku i powierzchni gruntu, obliczony przy zastosowaniu wskazanej wyzej proporgji.

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 roku o whasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: Uwl ).

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku
izba lub zespét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych — moze stanowic odrgbng nieruchomosé (odrebny
przedmiot wiasnosci). Odrebng wiasnoé¢ lokali mozna ustanowi¢ na podstawie umowy, a takze
jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomodci albo orzeczenia sgdu znoszacego

wspotwiasnosc (art. 7 ust. 1 Uwl ).

Art. 10 Uwl jednoznacznie potwierdza mozliwoéé ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali dla siebie.

#Art. 10 Wrasciciel nieruchomosci moze ustanawiaé odrebng wtasnos¢ lokali dia siebie, na mocy
Jednostronnej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu

odrebnej wtasnosci w drodze umowy.

Stanowisko to prezentuje réwniez doktryna prawa. Dr hab. A. Doliwa wskazuje w komentarzu do
tego przepisu ( A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe.

Komentarz. Wyd. 4, Warszawa 2012, C.H.Beck), iz:

» Wedtug jednoznacznego sformutowania przepisu art. 10 (i innych zawartych w ustawie, np. art. 3
ust. 1, art. 4), odrebng wtasnos¢ lokalu ustanowi¢ moze w drodze Jednostronnej czynnosci prawnej
tylko wiasciciel nieruchomosci wyjsciowej (bedzie to zatem mogt uczyni¢ wiasciciel gruntu, a takze
uzytkownik wieczysty gruntu bedqcy wiascicielem budynku znajdujgcego sie na tym gruncie; zob. art.
4 ust. 3 iart. 235 KC). Uprawnienie to nie przystuguje dzierZawcy, najemcy, uzytkownikowi itp.,,

Réwniez D. Kurek (D.Kurek, Ustawa o wiasnosci lokali. Komentars. [w:l Prawo budowlane i
nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck), stwierdza, ze:

~Wiasciciel nieruchomosci moze wyodrebnic¢ Jednostronnym oswiadczeniem wszystkie lokale w
Jednym akcie notarialnym lub pojedynczo - w Jjednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal. {...)
Dotychczasowy wtasciciel gruntu i budynku jako jego czesci sktadowej staje sie wiascicielem lokali
znajdujgcych sie w tym budynku, a przestaje by¢ wiascicielem gruntu, ktdrego jest od tego momentu
wspdtwtascicielem, przy czym wszystkie udziafy nalezq do niego, a pomimo to wspotwiasnoéé nie
ustaje, co wydaje sie sytuacjq raczej wyjgtkowq. Obecnie Jjednak docenia sie praktyczng doniostoéé tej
instytucji, utatwiajqcej obrot i sprzyjajgcej jego pewnosci oraz bezpieczeristwu.”

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wiasnosci lokalu,
okreslony udziat w nieruchomodci wspélnej (art.3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art.3 ust.2 Uwl nieruchomog¢
wspolng stanowi grunt oraz czedci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku

wiascicieli lokali.




Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebna wlasnosé, to nieruchomoéé sktadajaca sie z:

+ a) zwihasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi),
b) utamkowego udzialu we wiasnoéci gruntu i wspdlnych czesci budynku lub budynkéw, czyli

udziatu w nieruchomosci wspéinej.

Przechodzac na grunt regulacji Upol, z art. 3 ust. 1 pkt 1 Upol wynika, ze obowigzkowi podatkowemu
w podatku od nieruchomosci podlegaja podatnicy bedacy wiadcicielami nieruchomodci. Jezeli
nieruchomos$¢ stanowi wspStwiasnoéé dwéceh lub wigcej podatnikéw, wéwczas — na podstawie art. 3
ust. 4 Upol — obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspétwiascicielach. Podstawe
opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkéw - powierzchnia

uzytkowa,
W praktyce, osoba prawna bedaca wytgcznym  wiasdcicielem  nieruchomoéci  dla potrzeb

opodatkowania podatkiem od nieruchomoédci deklaruje cata powierzchnie tej nieruchomoéci, W
przypadku wspétwiascicieli, kazdy z nich zobowigzany jest do zaplaty podatku proporcjonalnie od

posiadanego udziatu we wiasnoéci.

Powyisza reguta opodatkowania wspétwiasnoéci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wtasnoéé¢ lokali. W takiej sytuacji art. 3 ust. 4 Upol wyraznie odsyta do
regulacji zawartej w art. 3 ust. 5 Upol.

Art. 3 ust. 5 Upol reguluje sposéb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci powierzchni
stanowigcych czesci wspéine (wspoétwiasnoéc) budynku oraz gruntu, w sytuacji gdy wyodrebniono
wiasnos¢ lokali (Uwl te czeéé¢ budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomosdcig wspoing”). Przepis ten

ustalajgc zasady opodatkowania nieruchomodci wspdlnej, w przypadku wyodrebnienia lokali, nie
modyfikuje zasad opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich

powierzchnia.

Z tresci art. 3 ust. 5 Upol jasno wynika, ze wiagciciel wyodrgbnionego lokalu (lokali) celem ustalenia
swojego udziatu w powierzchniach wspoinych powinien odnieé¢ powierzchnie uzytkowsg lokalu (lub
lokali), ktérego jest wiascicielem do powierzchni uzytkowej catego budynku. Tak ustalony
wspotezynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnieéé¢ do powierzchni wspdlnych i
zadeklarowac jako podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomoéci.

Spos6b obliczania udziatu w powierzchniach wspolnych nieruchomosci zgodnie z brzmieniem art, 3
ust. 5 Upol mozna przedstawié ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrebnionego lokalu{iokali)
x Powierzchnia czesci wspdinej = Podstawa opodatkowania

Catkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez doktryne prawa
podatkowego. Prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu do tego przepisu (L. Etel, Ustawa o podatkach i
optatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Wyd. 3, Warszawa 2009,C.H.Beck;

Lex 2012}, iz:




,Wyodrebnienie wiasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czesci tego budynku { gruntu
stanowigcego wspdtwlasnosé nalezy ustala¢ na takich zasadach, Ze odnosi sie powierzchnie
uzytkowg lokalu do powierzchni uzytkowej cafego budynku i tak ustalong proporcje stosuje do
powierzchni wspdinych czesci budynku i gruntu. Na przyktad powierzchnia lokalu osoby fizycznej
wynosi 100 m%, a powierzchnia uzytkowa budynku - 1000 m? Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10.
Ten ufamek odnosi sie do powierzchni gruntu i do powierzchni czesei budynku stanowigeych
wspbtwilasnosé (suszarnia, strych, piwnica). Whasciciel lokalu powinien wiec otrzymac decyzje z
wyliczonym podatkiem od 100 m? lokalu, 1/10 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp.
Osoba prawna bedgca wiascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczy¢ ww.

proporcje i na ich podstawie kwote pfaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkreslic, iz skoro ustawodawca wprowadzit do Upol przepis szczegolny, tj.
art. 3 ust. 5, w ktérym zawart inng zasade obliczania zobowigzania podatkowego w odniesieniu do
powierzchni wspdlnej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4, logiczne jest, ze uczynit to celem uregulowania

sytuacji opisanej w art. 3 ust. 4 i art. 3 ust. 5 w rézny sposéb.

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sadéw administracyjnych,
ktére jest, w odniesieniu do przedstawianej sytuacji, jednolite.

Dla przyktadu mozna wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012
r. (sygn. Il FSK 647/11), w ktérym sad podtrzymat dotychczas dominujace stanowisko i wskazat, m.in.,
iz:

() art. 3 ust. 4 w.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspétwiasnosci (wspdfposiadania)
nieruchomoéci lub obiektu budowlanego, wyraZnie jednak wskazujgc in fine na zastrzeZenie ust. 5
ww. artykutu. Prawidtowo wiec wywiédf Sqd wojewddzki, ze nie moze by¢ mowy o wspdfstosowaniu
na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepéw 415 art. 3 u.p.o.l., jak tego chce organ (...),
gdv? ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem pierwszego z_wymienionych.[zaznaczenie
Whioskodawcy] Przypomnieé nalezy, ze zgodnie z § 23 ust. 3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr
100, -poz. 908), jezeli od ktdéregos z elementéw przepisu szczegéfowego przewiduje sie wyjqtki lub
ktdrys z elementéw tego przepisu wymaga uscislenia, przepis formutujgcy wyjqtki lub uscislenia
zamieszcza sie  bezposrednio po danym przepisie szczegdfowym. Taka teZz jest konstrukcja
omawianego art. 3 u.p.o.l., gdzie przepis ustanawiajqcy wyjqgtek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po
przepisie okreslajgcym zasade w odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektow
budowlanych wspdinych (ust. 4). Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyrainie odsytfa do
przepisu stanowigcego wyjqtek, 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 interpretowac jako odestfanie (zob.
G. Wierczynski, Redagowanie i ogtaszanie aktéw normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem
we wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o tresci koricowej czesci przepisu
art. 3 ust. 4 u.p.o.l., a w zwigzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex specialis derogat
legi generali, W tym stanie rzeczy argumentacja ta nie moze odniesc pozqdanego skutku.”

Woezesdniej, wigzacy wyrok Warszawskiego Sadu Administracyjnego z dnia 2 lutego 2009 r. (sygn. llI
SA/WA 2535/08, w ktérym sad jednoznacznie przedstawit metode liczenia utamka, opisanego w art.

3 ust. 5 Upol:

,Z cytowanego przepisu wynika zatem w sposéb jednoznaczny, iz w mianowniku utamka, wedfug
ktérego wylicza sie w ramach art. 3 ust. 5 w.p.o.l. cigiqcy na wiascicielach lokali obowigzek
podatkowy uwzglednia sie ,powierzchnie uzytkowq cafego budynku”.




Ostatnia watpliwosc jaka mogfaby sie nasuwa, to zastosowanie powyzszych przepiséw w przypadku
nieruchomosci, ktére pomimo ujawnienia w kilku ksiegach wieczystych stanowig odrebne dziatki
ewidencyjne. W tym kontekscie istotna jest wtadciwa interpretacja pojecia nieruchomosci, ktérym

ustawodawca postuzyt sie w przepisach Uwl.

Definicja nieruchomosci zawarta zostata, miedzy innymi, w art. 46 § 1 kodeksu cywilnego. W $wietle
tego przepisu, nieruchomosdciami sg czedci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci tych budynkéw, jezeli z
mocy przepisow szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wtasnogci.

Wyodrebnienie gruntu w nieruchomosci, jako przedmiotu prawa, wymaga zatem okreélenia jego
powierzchni granicami zewnetrznymi (wyodrebnienie fizyczne) i okreslenia przedmiotu wtasnosci

(wyodrebnienie prawne).

Kodeks cywilny nie zawiera przepiséw o sposobie prawnego wyodrebnienia gruntu, znajdujg sie one
w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece. Zatozenie ksiegi wieczystej dla wyodrebnione] dziatki
ewidencyjnej lub wpisanie jej do istniejacej ksiegi decyduje o jej charakterze. Dziatka taka staje sie
nieruchomosci albo jako samodzielny i odrebny przedmiot wtasnogci, albo wehodzi w skiad wiekszej
cafosci wskutek przytaczenia do nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest juz ksiega wieczysta. W
tym drugim przypadku mamy do czynienia z jedna nieruchomoscia sktadajacg sie jednej dziatki
ewidencyjnej.

Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece postuguje sie zatem odrebna definicjg nieruchomosci, w
my$l ktérej, nieruchomosé stanowi cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktérej urzadzono ksiege

wieczysta.
Zagadnienia dotyczace pojecia nieruchomosci gruntowej w znaczeniu prawno rzeczowym i
wieczystoksiggowym przez dugi czas stanowito przedmiot sporu.

Ostatecznie w wyroku z dnia - lutego 2003 r. (sygn. Il CKN 1306/00), Sad Najwyzszy potwierdzit, iz:

»Cz€$¢ powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomo$é gruntows, jezeli zostata wyodrebniona fizycznie i
prawnie w taki sposob, ze moze by¢ traktowana w obrocie prawnym jako samodzielny przedmiot. Do
takiego wyodrgbnienia czesci powierzchni ziemskiej moze dojé¢ réwniez na skutek zatozenia dla niej
ksiggi wieczystej. Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.
U. Nr 19, poz. 147 ze zm.,, dalej: kwh) ksiege wieczysta prowadzi sie bowiem w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci, ktéry polega na stwierdzeniu wpisem w dziale drugim ksiegi, kto jest
wiadcicielem nieruchomosci oznaczonej w dziale pierwszym ksiegi wieczystej. ZafoZenie ksiegi
wieczystef oznacza, Ze jest tyle nieruchomosci, ile jest ksigg wieczystych, poniewaz — w mysl art. 24
kwh — dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng ksiege wieczystq, chyba ze przepisy szczegdlne

stanowiq inaczej.”

[zaznaczenie Whnioskodawcey]

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

w(-..) dyrektywy wyktadni systemowej sprzeciwiajq sie przypisywaniu pojeciu nieruchomosci gruntowej
innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece niz w art. 46 § 1 k.c. {...).




Trzeba  zgodzic sie z argumentem  przytaczanym —w  nouce prawo, e ksiega
wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajgcym  nieruchomos¢ w  rozumieniu art. 46 § 1
kc, gdyi pozwala na skohkretyzowanie, kto jest  wiascicielem  wydzielonego
obszaru,  Odmienne  ujecie  tego  zagadnienia  byfoby  zresztq  réwnoznaczne  z
przekresleniem funkcji ksigg wieczystych. Trzeba dodad, Ze uznanie ksiegi wieczystej za czynnik
wyodrebniajgcy nieruchomos¢  najlepiej zapewnia bezpieczeristwo obrotu nieruchomosciami.
Konkludujgc, nalezy uznac, Ze dwie graniczgce z sobq dziatki gruntu naleZgce do tego samego
wiasciciela, dla ktorych prowadzone sq oddzielne ksiegi wieczyste,
stanowiq dwie odrebne nieruchomosci gruntowe w rozumieniu art. 46 & 1 kc Jezeli
natomiast dla takich dziatek jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowig one
- w rozumieniu powotanego przepisu - jedng nieruchomos¢ gruntowqg (zob. wyrok
Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., Il CKN 1306/00, nie publ.).”

Konkludujac, nalezy uznaé, iz niezaleznie od tego czy w skiad nieruchomosci dla ktérej prowadzona
jest jedna ksiega wieczysta wchodzi jedna dziatka ewidencyjna, czy tez kilka dziatek ewidencyjnych,
kazdy wiasciciel wyodrebnionego lokalu w takiej nieruchomosdci wspdlnej bedzie réwniez
wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosci wspdinej, ktéra sktada sie z gruntu i z czesci wspodlnej

budynku stojgcego na tym gruncie.

Biorac pod uwage powyzsze, w przypadku gdy na nieruchomosci posadowiony jest jeden budynek i w
budynku tym ustanowiona zostanie odrebna wiasnos¢ lokali, udziat Wnioskodawcy w powierzchniach
wspdlnych tego budynku oraz w powierzchni gruntu (tj. udziat w nieruchomosci wspéinej, o ktorej
mowa w uw.l) powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia lokalu
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (bedgcego wiasnosciag Wnioskodawcy) pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynku. W konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 upol — podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowi¢ {aczna powierzchnia uzytkowa lokalu
bedgcego wtasnoécia Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych budynku i w powierzchni

gruntu obliczony przy zastosowania ww. proporcji.

Ad.2

W ocenie wnioskodawcy, powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajdujg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych
jest kilka budynkdw, a odrebna wiasno$¢ lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w

jednym budynku.

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nieruchomos$é, z ktérej wyodrebnia sie wiasnosé lokali, stanowi
grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, we wszystkich budynkach
znajdujacych sie na tej samej nieruchomosci, wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Powyzszy przepis- oprocz regut dotyczace] obliczania udziatéw w nieruchomosci wspélnej, w ktérej
sktad wchodzi wieksza liczba budynkéw — okreéla wprost mozliwos¢ wyodrebnienia lokali w tych
nieruchomosciach, w sktad ktérych wchodzi wiele budynkow.

W mys! tego przepisu bowiem, kazdy wiasciciel lokalu w takiej nieruchomosci bedzie réwniez
wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosci wspdinej, ktéra sktada sie z gruntu zabudowanego




wieloma budynkami i z czesci wspélnych wszystkich budynkéw stojacych na tym gruncie { Ewa
Boriczak-Kucharska, Wtasnos¢ lokali i wspéinota mieszkaniowa. Komentarz, Wydanie 11).

Majac powyzsze na uwadze, nie ulega watpliwosci, iz zasady ustalania podstawy opodatkowania w
podatku od nieruchomosci opisane powyzej, a wynikajgce z art. 3 ust. 5 Upol, znajdujg roéwniez
zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka lub kilkanadcie
budynkéw, a odrebna wiasnos¢ lokali zostanie wyodrebniona przez Whnioskodawce tylko w jednym

budynku.

Woéwezas dla ustalenia udziatu Spétki w nieruchomosci wspéinej powierzchnie uzytkows
wyodrebnionego lokalu( lub lokali) nalezy odnies¢ do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkdéw
znajdujacych sig¢ na nieruchomosciach, a nie jedynie do powierzchni uzytkowej tego jednego
budynku, w ktérym wyodrebniono wtasnos¢ lokalu{ lub lokali) podobnie, jak na gruncie art.3 ust. 5
Uwl dla ustalenia udziatu wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdlnej bierze sie
pod uwage stosunek powierzchni wyodrebnionego lokalu do powierzchni wszystkich budynkach

znajdujgcych sie na tej samej nieruchomosci.

Nie mozna ponadto nie zauwaiy¢, ze w przypadku, gdy powierzchnie uzytkowa lokalu nalezato
odnosi¢ nie do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sie na tej samej
nieruchomosci a tylko do powierzchni uzytkowej danego budynku, w ktérym wyodrebniono wiasnoéé
lokali, mogfoby dochodzi¢ do sytuacji, ktérych nie datoby sie pogodzi¢ z podstawowymi zasadami
obowigzujacego w Polsce systemu podatkowego, w tym w szczegélnoéci zasady jednokrotnego
opodatkowania. Jako przyktad mozna wskaza¢ sytuacje, w ktérej na nieruchomoéci znajdujg sie dwa
budynki, kazdy o powierzchni uzytkowej 1.000 m2, a w kazdym z tych budynkéw zostaty
wyodrebnione dwa lokale, o powierzchni 100 m2 oraz 800 m2. W takiej sytuacji, gdyby udziat w
nieruchomosci  wspdlnej ustali¢ jedynie poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej danego
wyodrebnionego lokalu do powierzchni uzytkowej tylko budynku, w ktérym lokal ten zostat
wyodrebniony, udziat w nieruchomosci wspéinej:

e wlasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m(2) w budynku 1 wyniéstby 1/10
e wlasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m(2) w budynku 1 wynidstby 8/10
e wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m(2) w budynku 2 wyniéstby 1/10
¢ wilasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m(2) w budynku 2 wyniéstby 8/10

Z powyzszego zatem wynika, ze taczna wartos¢ udziatéw w nieruchomodci wspélnej ( dla celéw
podatku od nieruchomosci) wtascicieli poszczegélnych lokali wniostaby 18/10, co prowadzitoby
efektywnie do podwdjnego opodatkowania tej samej powierzchni nieruchomoéci.

Z powyzszych wzgledéw nie moze zatem ulegaé watpliwoéci, ze udziat w nieruchomoéci wspbinej dla
celow podatku od nieruchomosci powinien by¢ ustalany poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej
lokalu wyodrebnionego do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sie na tej
same]j nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno sytuacji, w ktdrej na nieruchomodci znajduje sie wiecej niz
jeden budynek i w kazdym, badz niektérych z tych budynkéw wyodrebnionego whasnosci lokali, jaki
sytuacji, gdy na nieruchomosci znajduje sie wiecej niz jeden budynek, zaé wiasnoéé lokali
wyodregbnionego tylko w jednym z budynkéw. Redakcja art.3 ust. 5 Upol nie réznicuje bowiem w
zaden sposob zasad opodatkowania w zaleznosci od tego, w ilu budynkach doszto do wyodrebnienia

wiasnosci lokali.




Ustalony w powyiszy sposéb wspdiczynnik, Spétka jako wiasciciel wyodrebnionego lokalu powinna
zastosowac do powierzchni wspdlinych i zadeklarowac jako podstawe opodatkowania w podatku od

nieruchomodéci.

Ad.3

W ocenie wnioskodawcy, powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajdujy rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wtasnoéé jednego (lub kilku) z
odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce), tak ze wiasnoéé

wyodrgbnionych lokali bedzie nalezata tylko do jednego podmiotu.

Jednak w przypadku, gdy na jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w nieruchomogci na
podmiot trzeci (Nabywce) to lokal ten stanowi¢ bedzie odrebny podmiot opodatkowania i podatek
dla tej nieruchomosci powinien by¢ obliczony w odrebnej deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu
znajdzie zastosowanie art.3 ust. 4 Upol co w konsekwencji spowoduje, ze obowigzek podatkowy od
tej nieruchomosci (lokalu) cigzy solidarnie na wszystkich wspdtwiascicielach ( Wnioskodawcy i

Nahywecy)

Nadmieni¢ nalezy, Zze podstawa wymiaru podatkéw, zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.) sa dane wynikajace z
ewidencji gruntéw i budynkéw, w ktdérych zawarta jest informacja dotyczaca wiasnosci lub
wspotwiasnosci nieruchomosci oraz udziatu we wiasnosci. Kwestie ustalenia podatnika rozstrzyga
wiec zapis zawarty w ewidencji gruntdw i budynkéw. Oznacza to, ze wyodrebnienie lokalu, dla
organu podatkowego, bedzie miato miejsce, gdy stosowny zapis znajdzie sie w ewidencji gruntéw i

budynkéw.

V. Kwestie dodatkowe

Whnioskodawca oswiadcza, ze elementy stanu faktycznego objetego wnioskiem o wydanie
interpretacji w dniu ztozenia wniosku nie s3 przedmiotem toczgcego sie postepowania podatkowego,
kontroli podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie
sprawa nie zostata rozstrzygnigta co do istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego lub

organu kontroli skarbowej.

Zatgczniki:
1. Dowod uiszczenia optaty od wniosku o wydanie pisemnej interpretacji przepiséw prawa

podatkowego.
2. Odpis KRS




