Sosnowiec, dnia 24.07.2015r.

PREZYDENT MIASTA
SOSNOWCA

WPOQO.1.310.4.2015.RO

ul.
00-203 Warszawa
reprezentowana przez

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA
przepiséw prawa podatkowego

Dziatajgc na podstawie art. 14j § 11 § 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. Ordynacja
podatkowa (tekst Jednollty Dz.U.2015.p0z.613 ze zm.) w zwiazku z wnioskiem
~ z siedzibg w Warszawie ztozonym do tut. organu
podatkowego w dniu 12.05.2015r. o interpretacje stosowania art. 3 ust. 5 ustawy z 12
stycznia 1991 o podatkach i optatach lokalnych ( Dz. U. 2014 poz. 849 z p6zn. zm.)

uznaje za nieprawidlowe stanowisko Spoétki dotyczace sposobu wyliczania podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynkdw stanowigcych
wspotwtasnosé podmiotéw w momencie wyodrebnienia w jednym z budynkéw dwoch lokali
uzytkowych.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 14j §1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r. Ordynacja podatkowa (tekst
jednolity Dz.U.2015.p0z.613 ze zm.) stosownie do swojej wiasciwosci interpretacje
indywidualne wydaje wojt, burmistrz (prezvdent miasta).

| z siedzibg w Warszawie wnioskiem z
12.05.2015r. zwrécita sie do Prezydenta Miasta Sosnowca o interpretacje indywidualng
stosowania art. 3 ust.5 przepisow ustawy o podatkach i optatach lokalnych z dnia 12
stycznia 1991 roku

W przedmiotowym whniosku zostal przedstawiony nastepujacy stan przyszly:

Spoétka pozostaje uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, sktadajgcej sie z dwéch dziatek
gruntu oraz wiascicielem posadowionych na nich dwéch budynkow. Spotka w jednym z
budynkéw zamierza wyodrebni¢ dwa lokale, a nastepnie jeden z nic zby¢ na rzecz podmiotu
trzeciego. Wyodrebnienie lokali bedzie dokonane w drodze jednostronnej czynnosci prawnej
w formie aktu notarialnego. Lokale te beda wydzielone z budynku trwatymi Scianami za
zastrzezeniem, ze dostep do nich bedzie odbywac sie po niewyodrebnionych czesciach
budynku lub gruntu. W umowie nabycia prawa do wtasnosci lokali uzgodnione zostang takze
zasady korzystania z cze$ci wspoinych.

W zwiazku z powyzszym Whnioskodawca zadal nastepujace pytanie:



Czy w opisanym stanie przysztym Spotka po przeniesieniu wilasnosci jednego z
wyodrebnionych lokali na rzecz Nabywcy, podczas gdy drugi z nich pozostanie wtasnoscig
Spotki, podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci powierzchni, ktérych jest
wspotwiascicielem ( tj. gruntu oraz niewyodrgbnionych czesci budynkéw) powinna wyliczy¢
stosownie do art. 3 ust. 5 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych

Stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej przedstawia si¢ nastepujaco:

W przekonaniu Wnioskodawcy powinien on odprowadzaé podatek od nieruchomosci od
czesci wspdlnych, ktérych jest wspotwtascicielem ( gruntu oraz niewyodrebnionych czesci
budynkéw) zgodnie z art.3 ust. 5 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych tj. wg proporcji w
jakiej powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu stanowigcego wiasno$¢ Spotki
pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktorym znajdujg sig
wyodrebnione lokale.

Wnoszgcy o udzielenie indywidualnej interpretacji przepisow prawa podatkowego
oswiadczyt, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych zeznan , iz
elementy stanu faktycznego objete podaniem o wydanie interpretacji w dniu ziozenia
wniosku nie byly przedmiotem toczacego sie postepowania podatkowego , kontroli
podatkowej , postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie
sprawa nie zostata rozstrzygnieta co do istoty w decyzji lub postanowieniu organu
podatkowego lub organu kontroli skarbowej.

Stanowisku organu podatkowego:

Stosownie do art. 2 ust. 1 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych przedmiot
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci stanowig grunty, budynki lub ich czesci oraz
budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;.

W mysl art. 3 ust 1 Ustawy podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne,
osoby prawne , jednostki organizacyjne, w tym spoétki nieposiadajgce osobowosci prawnej,
bedace:

a. wtascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

b. posiadaczami samoistnymi nieruchomo$ci lub obiektow budowlanych,

c. uzytkownikami wieczystymi gruntow;

d. posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektow budowlanych lub ich czesci
stanowigcych wiasnosé Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (...).

Z kolei art. 3 ust. 4 reguluje kwestie opodatkowania nieruchomosci, ktore stanowig
wspotwtasnosé dwdch lub wiecej podmiotéw. Stanowi on, iz w przypadku gdy .(...)
nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stanowi wspo6twlasno$c lub znajduje sie w posiadaniu
dwoch lub wiecej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek
podatkowy od nieruchomos$ci lub obiektu budowlanego ciazy solidarnie na wszystkich
wspotwitascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust. 5.". Zatem co do zasady
obowigzek podatkowy w przypadku wspétwtasnosci cigzy solidarnie na wszystkich
wtascicielach bgdz tez posiadaczach nieruchomosci.

Ustawodawca wprowadzit jednak pewien wyjatek od tej reguty. Wynika to z uzytego w
powyzszym przepisie zwrotu , z zastrzezeniem ust. 5”. Oznacza to , iz zasada solidarnej
odpowiedzialnosci wszystkich wspétwiascicieli nieruchomosci za zobowigzanie podatkowe
nie dotyczy sytuacji, w ktérej ustanowiona zostata odrebna wtasnosc¢ lokali. W tym przypadku
zastosowanie ma przepis art. 3 ust.5 Ustawy, zgodnie z ktérym ,Jezeli wyodrebniono
wtasnosé lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz
czesci budynku stanowigcych wspohwtasnosc cigzy na wiascicielach lokali w zakresie
odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej
lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku”.

Kwestia prawa odrebnej wtasnosci lokali uregulowana zostata w Ustawie o wiasnosci
lokali ( Dz.U. z 2000r. nr 80 poz. 903). Stosownie do art. 2 ust. 1 ,Samodzielny lokal
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mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami", moga stanowic
odrebne nieruchomosci”. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ,Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne”. Z kolei w mysl art. 2 ust4 ,Do lokalu moga przynalezeé, jako jego czesci
sktadowe, pomieszczenia, chotby nawet do niego bezposrednio nie przylegalty lub byly
potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono
dany lokal, a w szczegdlnoéci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane dalej
pomieszczeniami przynaleznymi®. Ponadto art. 3 ust. 1 stanowi, iz, W razie wyodrebnienia
wlasnosci lokali whascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspolnej jako prawo
zwiazane z wtasnoscig lokali. Nie mozna zadac zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci
wspdlnej, dopoki trwa odrebna wtasnos¢ lokali”. Definicje tzw. nieruchomosci wspdlnej
zawiera natomiast art. 3 ust 2- ,Nieruchomo$é wspéing stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali”.

W przedstawionego przez Spotke stanu przysztego wynika, iz zamierza ona zby¢
jeden z lokali dla ktérego ustanowiono prawo odrebnej wilasnoéci. Pytanie jakie w zwigzku z
tym faktem zadata Spoétka dotyczy sposobu opodatkowania tych czesci nieruchomosci,
ktorych w wyniku zawarcia umowy kupna sprzedazy stanie sie wspodtwtascicielem. W
przekonaniu wnioskujgcego o wydanie interpretacji indywidualnej podstawe opodatkowania
powierzchni czeéci wspolnych tj. gruntu oraz niewyodrebnionych czesci budynkéw nalezy
ustalic stosownie do art.3 ust. 5 Ustawy o podatkach i opfatach lokalnych. W mysl
unormowan w nim zawartych podatek od czesci nieruchomosci, ktore znajduja sig we
wspotwlasnoéci winien by¢ obliczony wg stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni uzytkowej catego budynku. Reguta ta dotyczy jednak tylko przypadku, gdy w
danej nieruchomosci ustanowiono prawo odrebnej wtasnosci co najmniej dwoch lokali
uzytkowych na co wskazuje uzycie przez Ustawodawce liczby mnogiej- , Jezeli
wyodrebniono wtasnos¢ lokali (...)". Zatem stan przyszty przedstawiony przez wnioskodawce
upowaznia do zastosowania norm wynikajgcych z art. 3 ust. 5; opodatkowanie czesci
nieruchomosci pozostajgcej we wspotwtasnoéci winno odbywac si¢ na zasadach w nim
okreslonych.

Zwraca jednak uwage pewna rozbiezno$é miedzy przywotanym powyzej przepisem, a
sposobem wyliczania podstawy opodatkowania czesci wspodlnych zaprezentowanych przez
Spétke. Ustawodawca wyraznie zaznaczyt, iz czgsé utamkowa pozostajgca punktem wyjscia
do obliczenia koniecznych do opodatkowania powierzchni czeéci wspolnych nieruchomosci
powinna uwzgledniaé- w liczniku- powierzchnig uzytkowa lokalu oraz powierzchnie uzytkowg
catego budynku w mianowniku. Natomiast zaprezentowany przez wnioskodawce sposob
wyliczen wskazuje, iz w jego przekonaniu w mianowniku utamka winno sie wzig¢ pod uwage
powierzchnie uzytkowg wszystkich budynkow posadowionych na dwoch dziatkach gruntu.
Takie postawienie sprawy stoi jednak w opozycji do literainego brzmienia art. 3 usts.
Ustawodawca w przywotanej normie wyraznie bowiem uzyt liczby pojedynczej, ograniczajac
tym samym powierzchnie uzytkowg do jednego budynku w ktorym wystepuja samodzielne
lokale, a nie do wszystkich budynkéw wchodzacych w sktad nieruchomosci. W tej sytuacii
wiasciwe jest zastosowanie proporcji wynikajgcych wprost z Ustawy o podatkach i optatach
lokalnych. W art. 3 ust. 5 Ustawy o wiasnosci lokali podano sposob wyliczania czesci
wspolnych w sytuacji, gdy nieruchomos$c¢ zabudowana jest kilkoma budynkami. W tej sytuacji
, (...) nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia sie¢ wtasno$¢ lokali, stanowi grunt zabudowany
kilkoma budynkami, udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi”. Jednakze na gruncie obowigzujacych regulacji wynikajacych z
Ustawy o podatkach i optatach lokalnych, ktére w sposéb precyzyjny okreslajg zaréwno
licznik jak i mianownik utamka niezbednego do ustalenia powierzchni czesci wspolnych,
brak jest podstaw by- w tym przypadku- pierwszenstwo posiadaty przepisy wynikajace z
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innych aktéw prawnych. Takie stanowisko zajat Wojewddzki Sad Administracyjny w todzi w
wyroku z 09.04.2015r. sygn. akt. | Sa/ £d8/15, akcentujac , iz, ...) w ustawie o p.o.l. nie ma
rozwinigcia, czy tez uszczegotowienia art. 3 ust. 5 do sytuacji polegajacej na zabudowie
jednej dziatki gruntu kilkkoma budynkami. Przepis powyzszy jest sformutowany jasno.
Ustawodawca mogt w dowolny sposéb ustali¢ proporcje, w jakiej wtasciciel lokalu odpowiada
podatkowo od czesci wspolnych nieruchomosci(...)". Orzeczenie to jest prawomocne.

Ponadto nie mozna nie odnotowaé, ze podatek od czesci tego budynku i gruntu
stanowiacego wspotwtasnos¢ nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi sie powierzchnie
uzytkowa lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i dopiero tak ustalona proporcje
stosuje do powierzchni wspélnych czesci budynku i gruntu ( L. Etel , Ustawa o podatkach i
optatach lokalnych . Komentarz , Podatek od nieruchomos$ci , Wyd.3, Warszawa 2009 ,
C.H.Beck). Zatem za nieprawidtowy nalezy uzna¢ zaprezentowany przez Wnioskodawce
sposdb wyliczenia zaktadajgcy, ze utamek stanowigcy stosunek powierzchni uzytkowej
lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku miatby zosta¢ odniesiony do ,powierzchni
uzytkowej budynkéw stanowiacych wspotwiasno$¢ oraz powierzchni gruntu®. Strona mylnie
stosuje sposéb wyliczania zaktadajacy wzigcie pod uwage tacznej powierzchni uzytkowej
dwoch budynkéw zamiast prawidtowego sposobu zaktadajgcego uwzglednienie powierzchni
uzytkowej budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia lokali uzytkowych. W tym kontekscie
zastrzec rowniez nalezy, iz za cze$ci budynku stanowigce wspotwtasnos¢ - po
wyodrebnieniu lokali- mogg zosta¢ uznane jedynie te, ktére wypetniajg definicje zawartg w
art. 3 ust 2 Ustawy o wiasnoéci lokali- ,Nieruchomo$¢ wspélng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali". Do
nieruchomosci wspolnych zaliczyé zatem nalezy $ciany zewnetrzne, fundamenty, dach,
strychy, korytarze, pralnie, suszarnie, instalacje centralnego ogrzewania, kanalizacyjne, czy
elektryczne, a ponadto &ciany no$ne, windy. Tak wiec tylko tego typu czesci budynku mozna
uznaé za czesci wspéblne tj. takie, ktére pozostajg we wspdtwtasnosci. Stosownie bowiem do
art. 195 Kodeksu Cywilnego wspoiwtasnos¢ wystepuje wowczas ,gdy wtasnosc tej samej
rzeczy przystuguje niepodzielnie kilku osobom”. Nie ma zatem podstaw by przyjac, ze w
przedstawionym stanie faktycznym, za czeéci wspolne nalezatoby uznac catg powierzchnie
uzytkowg budynku w ktérym dokonano wyodrgbnienia lokali uprzednio pomniejszong o
powierzchnie uzytkowa wyodrebnionych lokali uzytkowych. Albowiem wspotwtasnosc
ogranicza sie jedynie do tej czesci budynku, ktéra stanowi element wspdiny wiascicieli lokali.
Elementy te sg jednak $cisle okreslone ( korytarze, strychy, piwnice etc.) i za takowe nie
mozna uzna¢ wszystkich pomieszczen zlokalizowanych w obiekcie budowlanym. Ta czesc
budynku bedzie opodatkowana na zasadach ogoinych przewidzianych w art. 2 ust. 1 pkt
1,2 wzw. z art. 3 ust.1 pkt. 1,3 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych, gdyz ciggle bedzie
pozostawaé witasnoscig Zbywcy.

W zaprezentowanym stanie przysztym Spdtka zobligowana bedzie do odprowadzania
podatku od nieruchomosci na zasadach okreslonych zaréwno w art. 2 ust. 1 pkt 1,2 w zw. z
art. 3 ust.1 pkt. 1,3 (w zakresie niewyodrebnionych czesci budynku nie stanowigcych czesci
wspdlnych) oraz w sposob przewidziany w art. 3 ust. 5 ( w zakresie wyodrgbnionego lokalu
oraz udziatbw w czesciach wspdlnych). Natomiast nabywajgcy bedzie opodatkowany na
podstawie art. 3 ust. 5 ( w zakresie wyodrebnionego lokalu oraz udziatéw w czeSciach
wspdlnych) z zastrzezeniem zachowania wiasciwych powierzchni przy ustalaniu podstawy
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci o ktérych mowa w poprzednich akapitach.

Ostatecznie , w przypadku przeniesienia prawa wiasnosci wyodrebnionego lokalu na
nabywce podatkiem od nieruchomosci opodatkowana bedzie fgczna powierzchnia uzytkowa
wyodrebnionych lokali , udziat wfascicieli wyodrebnionych lokali w czedciach wspéinych
budynku i w powierzchni gruntu oraz pozostata cze$¢ budynku i gruntu opodatkowana
podatkiem od nieruchomosci na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 1,2 wzw. z art. 3 ust.1 pkt. 1,3
u.p.o.l.

Koncowo nalezy wskaza¢, iz przytaczane przez Wnioskodawce wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego sygn. akt II FSK 647/11 z dnia 13.11.2012r. oraz z 13.01.2010r.
sygn. akt II FSK 750/09 zapadty w odmiennym stanie faktycznym. Zwraca uwage fakt, iz w
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