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Przedmiot wniosku: zdarzenie przyszte

WNIOSEK O WYDANIE PISEMNEJ INTERPRETACI
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziafajgc 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:
Whioskodawca lub Spétka) wnosze o wydanie pisemnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego w
indywidualnej sprawie Wnioskodawcy, 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).
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Opis zdarzenia przysztego

Spotka jest uizytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowych zabudowanych potozonych na
obszarze tutejszej gminy. Kazda z przedmiotowych nieruchomosci skiada sig z dziatek ewidencyjnych
ujetych w jednej (odpowiedniej) ksiedze wieczystej. Na kazdej z tych nieruchomoéci posadowionych jest
kilka budynkéw. '

Spétka rozwaza ustanowienie odrebnej witasnosci lokali w budynkach posadowionych na kazdej z tych
nieruchomosci. Po wyodrebnieniu tych lokali, w budynkach nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie
pozostate powierzchnie bedg we wspdtwtasnoéci nieruchomoéci wspdine;j.

Pytanie przyporzgdkowane do zdarzenia przysztego:
W kontekécie przedstawionego zdarzenia przysztego, Wnioskodawca zwraca sie z nastepujgcym pytaniem:

Czy w przypadku, gdy na nieruchomosgci posadowionych jest wiele budynkéw iw jednym budynku
ustanowiona zostanie odrgbna wilasnoéé¢ lokali, spetniajagcych wymoég samodzielnoéci w rozumieniu
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnoéci lokali (dalej réwniez jako: u.w.l.), a po wyodrebnieniu
tych lokali, nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie beda we wspdtwiasnosci
nieruchomosci wspélnej, podatek od nieruchomoéci od czgsci budynku stanowigcych wspotwiasnoéé
(czgsci wspdlnych) oraz od gruntu powinien zostac ustalony zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol, czyli wedtug
proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych odrgbne nieruchomosci (bedace wiasnoscia
Whnioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym te lokale
wyodrebniono?

Stanowisko Wnioskodawcy

Zdaniem Wnioskodawey w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest wiele budynkdéw i w
jednym z tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wtasnoé¢ lokali, spetniajgcych wymaog
samodzielnoéci w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (dalej réwniez jako:
u.w.L), a po wyodrebnieniu tych lokali, nie zostang zadne inne lokale, a wszystkie pozostate powierzchnie
beda we wspétwlasnosci nieruchomoéci wspdinej, podatek od nieruchomosci od czesci budynku
stanowigcych wspdtwiasnosé (czesci wspéinych) oraz od gruntu dla kazdej z tych nieruchomosci powinien
zostac ustalony zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol, czyli wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali
stanowigcych odrgbne nieruchomosci (bedace wlasnoscia Whnioskodawcy) pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym te lokale wyodrebniono.

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy
Podstawa opodatkowania

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 Upol obowigzkowi podatkowemu w podatku od nieruchomoéci
podlegajy podatnicy bedacy wiascicielami nieruchomodci. Jezeli nieruchomoéé stanowi wspdtwtasnosé
dwoch lub wiecej 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.

Tym samym, osoba prawna bedaca wylacznym wiascicielem nieruchomodci dla potrzeb
opodatkowania podatku od nieruchomosci deklaruje caty powierzchnig tej nieruchomosci. W przypadku
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wspotwiasnosci, wspdtwiasciciele zobowiazani s3 tacznie do uiszczenia podatku i odpowiedzialni za
zobowigzanie w podatku od nieruchomoéci od czgsci wspdlnych na zasadach odpowiedzialnosci
solidarnej, niezaleznie od posiadanego udziatu we wspotwiasnosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspétwiasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wiasnos¢ lokali. Wéwczas nie stosuje sig art. 3 ust. 4 Upol, bowiem w takiej
sytuacji przepis ten wyraznie odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5, stanowigce] lex specialis
wzgledem art. 3 ust. 4 Upol. Przepis ten reguluje sposéb opodatkowania podatku od nieruchomoéci w
odniesieniu do powierzchni budynku oraz gruntu stanowigcych czedci wspdlne!, w sytuacji gdy
wyodregbniono  wtasnos¢ lokali. Jednoczeénie, przytoczona regulacja prawna, ustalajgc zasady
opodatkowania nieruchomosci wspdlnej, nie modyfikuje zasad opodatkowania samych lokali. Podstawe
opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia uzytkowa.

Z tresci art. 3 ust. 5 Upol jasno wynika, ze wiaciciel wyodrgbnionego lokalu (lokali) celem ustalenia
opodatkowania czesci wspdlnych powinien w pierwszej kolejnosci odnies¢ powierzchnie uzytkowa lokali,
ktdrych jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej budynkdw, a nastepnie tak ustalony wspdtczynnik
powinien nastepnie odnie$é¢ do powierzchni wspdlnych i zadeklarowa¢ jako podstawe opodatkowania w
podatku od nieruchomosci.

Sposdb obliczania udziatu w powierzchniach wspolinych nieruchomosci zgodnie z brzmieniem art. 3 ust.
5 Upol mozna przedstawi¢ ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrebnionych

lokali

X Powierzchnia = Podstawa opodatkowania
czesci wspdlnej czesci wspolnej

Catkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez doktryne i
orzecznictwo sgdéw administracyjnych, ktére w odniesieniu do przedstawianej sytuacji s3 jednolite. Dla
przyktadu mozna wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sadu 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 u.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspotwiasnosci (wspdiposiadania)

nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujgc in fine na zastrzezenie ust. 5 ww.

‘ artykutu. Prawidfowo wiec wywiddt Sqd wojewddzki, 7e nie moze by¢ mowy o wspdéistosowaniu na
gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepéw 4 i 5 art. 3 u.p.o.l., jak tego chce organ (...}, gdyz
ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem pierwszego z wymienionych [zaznaczenie

Whioskodawcy] Przypomniec nalezy, ze zgodnie z § 23 ust. 3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr

100, poz. 908), jezeli od ktéregos z elementdw przepisu szczegdtowego przewiduje sie wyjqtki lub ktdrys

z elementdw tego przepisu wymaga uscislenia, przepis formutujgcy wyjgtki lub uscislenia zamieszcza

sie bezposrednio po danym przepisie szczegétowym. Taka tez Jjest konstrukcja omawianego art. 3

u.p.o.l, gdzie przepis ustanawiajgcy wyjqtek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie okreslajgcym

zasade w odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektéw budowlanych wspdinych (ust. 4).

Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyta do przepisu stanowiqgcego wyjgtek, jakim

! Ustawa o wiasnoéci lokali tg czg$¢ budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscia wspdlng”.
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Jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, e zwrot "z zastrzezeniem ust. 5", ktérym operuje art. 3
ust. 4 u.p.o.l, nalezy interpretowac jako odestanie (zob. G. Wierczyriski, Redagowanie i ogfaszanie
aktow 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 zwiqzku z tym z
pominigciem dyrektywy interpretacyjne;j lex specialis derogat legi generali.”

Sady administracyjne wydawaly juz wyroki w tym zakresie, m.in. Wojewodzki Sad Administracyjny w
Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia 2 lutego 2009 r., sygn. Il SA/Wa 2535/08, w ktérym
jednoznacznie przedstawit metode liczenia utamka opisanego w art. 3 ust. 5 Upol, identycznie
Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 28 sierpnia 2014 r. (I SA/Ol 488/14),
Wojewodzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku z dnia 19 lutego 2015 r. (I SA/Go
4/15), Wojewddzki Sad Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 r. (I SA/td 8/15) oraz w
wyrokach z dnia 10 kwietnia 2015 r. (1 SA/td 17/15 oraz | SA/td 18/15).

Kwestie prawne

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 roku o witasnosci 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 stanowi¢ odrebng nieruchomosé¢
(odrebny przedmiot wlasnosci). Odrebna wtasnoéé lokali mozna ustanowic na podstawie umowy, a takie
jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomoéci albo orzeczenia sgdu  znoszgcego
wspotwiasnosc ( art. 7 ust. 1 Uwl).

Przepisami regulujgcymi ustanawianie odrebnej wiasnoéci lokali jest Uwl, ktéra w sposdb
szczegOlny reguluje prawa i obowigzki oraz zarzad nieruchomoscia wspdéing.

Aby odpowiedziec¢ na pytanie jakie dodatkowe prawa powstajg w momencie wyodrehbniania lokali

nalezy przeanalizowa¢ art. 3 Uwl, ktéry normuje powstanie prawa zwigzanego z prawem wtasnosci lokalu.
Nazywajac to prawo ustawa uzywa pojecia ,nieruchomos$é wspéina”, ktéra powstaje w momencie
wyodrgbniania lokalu jako prawo z nim zwigzane.
Analizujac brzmienie art. 3 ust. 1 ,W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje
udziat w nieruchomosci wspdlnej joko prawo zwigzane z wfasnosciq lokali. Nie mozina zqdac zniesienia
wspdfwlasnosci nieruchomosci wspdinej, dopdki trwa odrebna wlasnosé lokali,” nie mozna mied
watpliwosci, ze ustawodawca wprowadzajac pojecie nieruchomosci wspdlnej nadat jej przymusowy
charakter i nadat atrybut wspétwtasnoéci. Nie ma wiec znaczenia, kto jest wiascicielem wyodrebnionego
lokalu, gdyz jedynym warunkiem powstania wspdiwtasnoéci nieruchomoéci wspélne] jest moment
wyodrebnienia pierwszego lokaluy, a jej trwanie zwigzane jest z faktem pozostawania odrebnej witasnosci
lokali. Jest to prawo trwale zwigzane z wiasnoscig lokalu. Dopiero ,zniesienie” odrebnosci lokali
spowoduje zniesienie wspotwiasnodci.

Nie jest to poglad wyjatkowy, czy odosobniony, a wrecz poparty jednolitym stanowiskiem doktryny
tak D. Kurek (Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz. red. Okolski 2014 wyd. 8) ,1.Istota prawa
zwigzanego z prawem gféwnym. Artykut 3 ust. 1 WilokU stanowi, Ze w razie wyodrebnienia wiasnosci
lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiqzane z wtasnoscig
lokali. Odrebna witasnos¢ lokalu jest zatem prawem gfownym, a udziaf we wspdétwtasnosci nieruchomosci
wspdlinej jest prawem zwiqzanym. Prawa te pozostajq ze sobg w scisfym zwiqzku tego rodzaju, ze mogg
by¢ przedmiotem obrotu tylko tqcznie. Ponadto udziat we wspétwlasnosci nieruchomosci wspdlnej nie
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moze przysfugiwac innej osobie niz wiasciciel lokalu.”, takie J.Pisulifiski (SPP T.3 red. E.Gniewek 2013,
wyd. 3),Ustawa o wiasnosci lokali uzywa pojecia ,nieruchomosé wspélna” w art. 3 ust. 2. Zgodnie z nim,
przez nieruchomos¢ wspding nalezy rozumiec grunt oraz czesci skfadowe budynku i urzqdzer, ktére nie
stuzq wytqcznie do uzytku wtascicieli lokali, Z innych przepiséw ustawy wynika jednak, ze nieruchomosc
wspdlna moze stanowic przedmiot wspéiwiasnosci wiascicieli lokali (art. 3 ust. 1zd. 1 WilokU)
albo wspdtuzytkowania wieczystego (art. 3a ust. 1iart. 4 ust. 3 WilokU). Nie budzi takze obecnie
wqtpliwosci, iz wiascicielom lokali musi przystugiwac jednakowe prawo do nieruchomosci wspdlnej
(gruntu i budynku). Nie jest wiec dopuszczalne ustanawianie odrebnej wtasnosci niektdérych lokali wraz z
oddaniem w uZytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu (w tej kwestii zob. dalsze uwagi), a innych
lokali wraz z przeniesieniem udziatu we wspdtwiasnosci tego gruntu (art. 3a ust. 1 pkt 1i2 WiLokU).” oraz
R.Strzelczyk (R.Strzelczyk, A.Turlej, Wtasnoé¢ lokali. Komentarz. Wyd.3, Warszawa 2013) , Artykuf 3 ust. 1
WilokU stanowi, Zze w razie wyodrebnienia wtasnosci lokalu Jjego wiascicielowi przystuguje udziat w
nieruchomosci wspdinej jako prawo zwigzane z wiasnosciq lokalu. Wspotwlasnosé ta ma
charakter przymusowy, nie mozna bowiem Zqdac jej zniesienia, dopdki trwa odrebna wiasnosé lokali (ust.
1).”

Orzecznictwo réwniez nie ma w tej materii watpliwosci. Sad Najwyiszy w postanowieniu z dnia 24
listopada 2010 r., Il CSK 267/10, LEX nr 738095, nastepujgco opisat istote nieruchomosci wspélnej: "“Jako
cafosc zatem nieruchomos¢ wspdina jest stosunkiem prawnym wspdtwiasnosci, zas udziaf wiasciciela w tej
wspotwtasnosci, wobec brzmienia art. 50 k.c., ma status czgsci sktadowej nieruchomosci lokalowej. Z
powyiszego wynika, Ze odrebna wtasnos¢ lokalu, powstata i istniejqca zgodnie z przepisami ustawy, jest
prawem giownym, nieruchomos¢ wspdina jest zas prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do
prawa gtdwnego jest stuzebna".

Z powyiszego jednoznacznie wynika, ze nieruchomoéc wspdlna jest przedmiotem wspoéiwtasnoéci,
przymusowym wprowadzonym przez Uwl i nierozerwalnie zwigzanym z prawem wtasnosci lokalu.

Rozwazajac dalej warto poruszy¢, ze Uwl wprowadzita nowe rozwigzanie prawne, ktore zostato
wyrazone w_art. 10 Uwl, a ktére jednoznacznie potwierdza mozliwoéé ustanawiania odrebnej wiasnosci
dla siebie poszczegdlnych lokali przez wiasciciela nieruchomoéci:

JArt. 10 Whasciciel nieruchomosci moze ustanawial odrebng wiasnoé¢ lokali dla siebie, na mocy
Jednostronnej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu
odrebnej wfasnosci w drodze umowy.”

Stanowisko to znajduje potwierdzenie réwniez w doktrynie. Przykladowo, D. Kurek w komentarzu
do prawa nieruchomosci?, stwierdza, ze:
~Wiasciciel nieruchomosci moze wyodrebni¢ jednostronnym oéwiadczeniem wszystkie lokale w jednym
akcie notarialnym lub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal. (....) Dotychczasowy wiasciciel
gruntu i budynku jako jego czesci skfadowej staje sie wiascicielem lokali znajdujgcych sie w tym budynku, a
przestaje by¢ wtascicielem gruntu, ktdrego jest od tego momentu wspétwtascicielem, przy czym wszystkie
udziaty nalezq do niego, @ pomimo to wspétwiasnos¢ nie ustaje, co wydaje sie sytuacjq raczej wyjgtkowq.
Obecnie jednak docenia sie praktyczng doniostos¢ tej instytucji, utatwiajgcej obrét i sprzyjajqcej jego
pewnosci oraz bezpieczeristwu.”

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wilasnosci
lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci wspédlnej (art.3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art.3 ust.2 Uwl
nieruchomos$¢ wspélng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali.

%D. Kurek, Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz. [w:] Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck)
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Podsumowaujgc, lokal stanowiacy odrebna wtasnosé, to nieruchomos¢ skiadajaca sie z:
()  zwtasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz
(i)  utamkowego udziatu we wiasnosci gruntu i wspéinych czeéci budynku lub budynkéw, czyli udziatu
w nieruchomosci wspélne;j.

Reasumujac stanowisko zgodne z prezentowanym przez Wnioskodawce, potwierdza réwniez
najnowsze orzecznictwo Sgdéw Administracyjnych (WSA w Gorzowie Wielkopolskim | SA/Go 4/15, WSA w
todzi | SA/td 8/15, | SA/td 17/15, | SA/td 18/15, | SA/td 19/15, | SA/td 20/15, WSA w Lublinie | SA/Lu
260/15, 1 SA/Lu 5/15, WSA w Olsztynie | SA/OI 153/15).

Nadmienic nalezy, ze zgodnie z art.6 ust.9 Upol podatnik ma obowigzek ztozy¢ deklaracje podatkowa
w terminie 14 dni od dnia zaistnienia okolicznosci uzasadniajacych powstanie tego obowiazku, co w
przypadku ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu ma miejsce w momencie wpisu do ksiegi wieczystej
(art. 7 ust. 2 Uwl), ktéry to wpis ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu (zgodnie
z art.29 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece), a w przypadku zbycia lokalu juz wydzielonego bedzie
to data sprzedazy.
Na koniec podkreslenia wymaga to, iz bez znaczenia dla rozpatrywanej sprawy jest to, czy Spétka posiada
do gruntu prawo wiasnoéci, czy tez prawo uzytkowania wieczystego.

Oswiadczenie:

Zgodnie z art.233 § 1 w zwiqzku z § 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U Nr 88, poz.
553,z poin. zm.), kto sktada fatszywe oswiadczenie majqce stuzyc za dowdd w postepowaniu sqdowym lub
w innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 3.

Ja nizej podpisany, pouczony o odpowiedzialnosci karnej z art. 233 § 1 w zwiqzku z § 6 Kodeksu karnego za
sktadanie fafszywych oswiadczer skfadam, stosowne do art. 14b § 4 ustawy — Ordynacja podatkowa
oswiadczenie nastepujqgcej tresci:

Oswiadczam, Ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji, w dniu zfozenia
wniosku nie sq przedmiotem toczqcego sie postepowania podatkowego, kontroli podatkowej,
postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz Ze w tym zakresie sprawa nie zostafa
rozstrzygnieta co do jej istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego lub organu kontroli
skarbowej.

/
| /&7

Zatgczniki:
Zatqcznik 1 — potwierdzenie dokonania optaty za wniosek

Zalqcznik 2 — poswiadczone za zgodnos¢ z oryginafem pefnomocnictwo
Zalqcznik 3 — potwierdzenie dokonania optaty skarbowej za pefnomocnictwo
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