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WNIOSEK O WYDANIE PISEMNE] INTERPRETACJI
PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajgc na podstawie art. 14) § 1 w zwigzku z art. 14) § 3 w zwigzku 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 - x - " dalej: Spétka) wnosze
o wydanie interpretacji co do zakresu 1 sposobu zastosowama art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity Dz U. z 2014 r., poz. 849 ze

zm.; dalej: u.p.o.l.) w indywidualnej sprawie Spotki.

I. ZDARZENIE PRZYSZLE

wgdregb_ng wlasnosci lokalu,

Zbywca jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozone;
na obszarze Miasta Sosnowca (dalej: Nieruchomos¢). Przedmiotowa Nieruchomosé skiada
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sie z dwoch dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksiedze wieczystej. Na Nieruchomosci
posadowione sg dwa budynki, ktérych jedynym wlascicielem jest obecnie Zbywea'.

Zbyweca jest w trakcie ustanawiania w jednym z budynkéw posadowionych na Nieruchomosci
odrebnej wtasnosci dwéch lokali. Wyodrgbnienie lokali bedzie dokonane w drodze
jednostronnej czymios’ci prawnej w formie aktu notarialnego i zostanie potwierdzone wpisem
do ksiegi wieczystej. Lokale te beda wydzielone z budynku trwatymi przegrodami ($cianami),
z zastrzezeniem, ze dostep do lokali bedzie odbywaé si¢ po niewyodrgbnionych czgsciach
budynku lub gruntu.

Spétka nabedzie wiasnos¢ jednego z lokali wyodrgbnionych na Nieruchomosci. W umowie
nabycia prawa do lokalu strony uzgodnia takze zasady korzystania z nieruchomosci wspélnej
(co znajdzie odzwierciedlenie w cenie nabycia lokalu). Po dokonaniu transakcji na terenie
Nieruchomosci dojdzie do sytuacji, w ktorej:

a) Spélka bedzie whascicielem jednego z wyodrgbnionych lokali,
b) Zbywca bedzie wlascicielem drugiego z wyodrgbnionych lokali,
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c) Spétka i Zbywca beda wspotwiascicielami gruntu i pozostatych czesci budynkow.
II. PYTANIE SPOLKI

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

Czy po wyodrebnieniu w jednym z budynkéw odrgbnej wiasnosci dwoch lokali i nabyciu

 jednego z nich przez Spétke, podczas gdy drugi wyodrgbniony w tym budynku lokal

pozostanie wlasnoscia Zbywcy, Spétka powinna ustali¢ podstawe opodatkowania PON
powierzchni, ktérych jest wspétwlascicielem (tj. gruntu i niewyodrgbnionych czescei
budynkéw), zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l, tj. wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia
uzytkowa wyodrebnionego lokalu stanowiacego wlasno$é Spétki pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrebniono ww. lokale?

II1.STANOWISKO SPOLKI o

Spétka stoi na stanowisku, ze po wyodrgbnieniu w jednym z budynkéw odrebnej wiasnosci
dwéch lokali i nabyciu jednego z nich przez Spétke, podczas gdy drugi wyodrgbniony w tym
budynku lokal pozostanie wtasnodcia Zbywcy, powinna ona ustali¢ podstawe opodatkowania
PON powierzchni, ktérej jest wspétwiascicielem (tj. gruntu i niewyodrgbnionych czgsei .

budynkéw), zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l., tj. wedlug proporcji, w jakiej powierzchnia

uzytkowa wyodrebnionego lokalu stanowigcego wiasnosé Spéiki pozostawaé bedzie do
catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrgbniono 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
oddzielna ksiege wieczysta. co oznacza. ze jedna ksigga wieczysta obejmuje jedng nieruchomos¢. bez wzgledu
na 1o, z ilu dziatek ewidencyjnych sie sklada i ile budynkdw na tych dziatkach si¢ znajduje.



IV.UZASADNIENIE STANOWISKA SPOLKI

1. Podstawa prawna opodatkowania PON cze¢sci budynku i gruntu stanowigcych
wspotwltasnosé po wyodrebnieniu lokali

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.o.l.,, opodatkowaniu PON podlegaja nastgpujace nieruchomosci lub
obiekty budowlane:

1) grunty;
2) budynki lub ich czesci;
3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarcze;j.

Podstawe 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 wspétwtasnos¢ lub znajduje sie
w posiadaniu dwoéch lub wigeej podatnikéw, to obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na
wszystkich wspoétwiascicielach lub posiadaczach nieruchomosci, z zastrzezeniem ust. 5.

Zgodnie natomiast z brzmieniem art. 3 ust. 5 u.p.o.l. ,,jezeli wyodrebniono wiasnos¢ lokalli,
obowiqgzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czeSci budynku
stanowigcych wspotwitasno$é cigzy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym
czesciom ulamkowym wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej catego budynku”.

Powyzsze oznacza, ze na podatniku bgdacym jedynym wiascicielem nieruchomosci cigzy
obowigzek podatkowy w stosunku do calej powierzchni tej nieruchomosci. Jezeli
nieruchomos$¢ stanowi wspoétwtasnosé, obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich
wspotwlascicielach.

Powyzsze reguty opodatkowania ulegaja jednak istotnej modyfikacji w przypadku, gdy w
budynku zostala ustanowiona odrebna wlasnoéé lokali. W takim przypadku zastosowanie
znajduje art. 3 ust. 5 w.p.o.l., z ktérego wynika, ze wlasciciel wyodrebnionego lokalu w celu
ustalenia podstawy opodatkowania, powinien odnies¢ powierzchnig lokalu lub lokali, ktérych
jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej calego budynku. Tak ustalony wspétczynnik
powinien nast¢pnie odnies¢ do powierzchni niewyodrebnionych (tj. do czesci budynkow
stanowigcych wspotwilasnos¢ i do gruntu).

Sposéb obliczania podstawy opodatkowania od gruntu oraz cz¢sci budynkéw stanowiacych

wspotwlasnosé, zgodnie z brzmieniem art. 3 ust. 5 u.p.o.l.,, mozna zilustrowaé nast¢pujgcym
wzorem:

podstawa opodatkowania = B x &

Gdzie:
A — powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu (lokali) bedacego wlasnoscig Spoétki,

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



C — powierzchnia uzytkowa budynkow stanowigca wspotwlasnos¢ oraz powierzchnia gruntu.

2. Wyktadnia systemowa art. 3 ust. 4i 5 u.p.o.l

Stanowisko Spétki, wynikajace z literalnej wykladni art. 3 ust. 5 uwp.o.l, znajduje
potwierdzenie w wyktadni systemowej wewnetrzne;j.

Wyktadnia systemowa wewngtrzna nakazuje bada¢ dany przepis przez pryzmat pozostalych
przepiséw danego aktu prawnego w celu ustalenia rzeczywistej tresci analizowanej normy
prawnej. Wykladnia systemowa zewngtrzna polega za$ na zestawieniu badanej normy
z regulacjami spoza danego aktu prawnego i analizie znaczenia normy w kontekscie innych
galezi prawa lub calego systemu prawnego.

Zgodnie z tredcig art. 3 ust. 4 u.p.o.l. ,, Jezeli nieruchomosé (...) stanowi wspotwtasnosc (...),
to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy od nieruchomosci {(...)
cigzy solidarnie na wszystkich wspétwlascicielach (...), z zastrzezeniem ust. 5”.

Zestawienie w ramach wyktadni systemowej wewnetrznej brzmienia art. 3 ust. 4 1 art. 3
ust. 5 u.p.o.l. prowadzi do wniosku, Ze w pierwszym z powyzszych przepiséw zawarto ogdlng
zasade opodatkowania PON nieruchomosci bedacych przedmiotem wspéiwlasnosci. Ta
og6lna 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
wylacza stosowanie art. 3 ust. 4 u.p.o.l. i odsyta do ust. 5, na co wprost wskazuje zwrot
,Z Zastrzezeniem ust. 5”.

Przepis zawarty w art. 3 ust. 5 u.p.o.l. stanowi wigc przepis szczegblny (fac. lex specialis)
wzgledem przepisu ogdlnego (lac. lex generali) zawartego w art. 3 ust. 4 u.p.o.l. Tym samym,
w przypadku zaistnienia konkretnych okolicznosci opisanych w art. 3 ust. 5 u.p.o.L
(wyodrebnienie wiasnosci lokali), nie ma mozliwosci zastosowania art. 3 ust. 4 u.p.o.l. Udzial
w powierzchniach wspélnych oblicza sig wylgcznie na podstawie art. 3 ust. 5 u.p.o.l.

Innymi stowy, skoro racjonalny ustawodawca wprowadzil do u.p.o.l. przepis szczegllny
obejmujacy specyficzny stan faktyczny i zastrzegt jego stosowanie normg odsylajaca zawartg
w przepisie ogblnym art. 3 ust. 4 (lex generali), zasadny jest wniosek, ze uczynit to w celu
uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposob odmienny (zgodnie z zasadg
lex specialis derogat legi generali).

3. Zgodnos$é z zasadami konstytucyjnymi

Art. 217 Konstytucji RP wymienia te elementy konstrukcyjne podatku, ktére powinny zostac
okreslone w ustawie (przedmiot, podmiot, stawki podatkowe). Z kolei z art. 84 Konstytucji
RP wynika, ze kazdy zobowiazany jest do ponoszenia tylko takich cigzaréw i $wiadczen
publicznych (podatkéw), ktére zostaty wprost okreslone w ustawie.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy zauwazy¢, ze jakakolwiek wykladnia przepiséw u.p.o.L
sprzeczna z zasadami opodatkowania powierzchni wspélnych okreslonymi wprost w art. 3
ust. 5 u.p.o.l., bylaby niezgodna z Konstytucjg RP. Prowadzitaby bowiem do tworzenia prawa
(z pominigciem ustawy), a nie jego stosowania. W rezultacie Spétka bytaby zobowigzana do
ponoszenia obcigzen publicznoprawnych, kiére nie zostaly wprost okreslone w przepisach
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u.p.o.l.

4. Stanowisko doktryny oraz judykatury

Przedstawiona przez Spétke interpretacja przepisu art. 3 ust. 5 u.p.o.l. znajduje potwierdzenie
w pogladach przedstawicieli doktryny. Przykladowo, Leonard Etel w komentarzu dotyczacym
podatku od nieruchomosci® wskazat:

.»Wyodrebnienie wiasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czesci tego budynku
I gruntu stanowigcego wspotwlasno$¢ nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi sie
powierzchnig uzytkowg lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalong
proporcje stosuje do powierzchni wspdlnych czeSci budynku i gruntu. Na przykiad
powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100 m’, a powierzchnia uzytkowa budynku - 1000
m’. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek odnosi si¢ do powierzchni gruntu i do
powierzchni czesci budynku stanowigcych wspotwlasnos$é (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 wiascicielem
takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczy¢ wyzej wymienione proporcje i na ich
podstawie kwotg ptaconego podatku.”

Stanowisko Spoétki znajduje réwniez potwierdzenie w ugruntowanej linii orzeczniczej sgdéw
administracyjnych. Przyktadowo, Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 13 listopada
2012 r. (sygn. II FSK 647/11), wyjasnit, ze:

w() art. 3 ust. 4 wup.ol stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspdélwlasnosci
(wspdtposiadania) nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujgc in
fine na zastrzezenie ust. 5 ww. artykutu. Prawidlowo wigc wywiddt Sqgd wojewddzki, ze nie
moze by¢ mowy o wspotstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepow 4
15 art. 3 u.p.o.l. jak tego chce organ (...), gdyz ten drugi przepis stanowi lex specialis
wzgledem pierwszego z wymienionych. Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z §23 ust. 3 Zasad
Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktéregos z elementéw przepisu
szczegotowego przewiduje sie wyjqui lub ktorys z elementow tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutujgcy wyjqtki lub uscislenia zamieszcza sig bezposrednio po danym
przepisie szczegotowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 w.p.o.l., gdzie przepis
ustanawiajqcy wyjqtek (ust. 5) nastepuje bezpoSrednio po przepisie okreSlajgcym zasade w
odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektow budowlanych wspélnych (ust. 4).
Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyta do przepisu stanowigcego wyjgtek,
jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, ze zwrot "z zastrzezeniem ust. 5",
ktorym operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.L, nalezy interpretowac jako odestanie (zob. G. Wierczynski,
Redagowanie i oglaszanie aktow normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we
wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu od treSci koncowej czesci
przepisu art. 3 ust. 4 u.p.o.l., a w zwigzku z tym z pominigciem dyrektywy interpretacyjnej lex
specialis derogat legi generali”.

Analogiczne stanowisko dotyczace opodatkowania powierzchni wspdlnych w przypadku, gdy
w nieruchomosci wyodrebnione sa lokale, zostalo réwniez wyrazone w wyroku Naczelnego

1. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz., LEX 2012 r.
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Sadu Administracyjnego z 13 stycznia 2010 r. (sygn. II FSK 7?9/09), w  wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 2 lutego 2013 r. (sygn. III SA/Po
906/12) oraz w wyroku Wojewdédzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 28 sierpnia
2014 1. (sygn. I SA/O1 488/ 14)[“}"Wszystkie powolane orzeczenia sa prawomocne.

5. Podsumowanie

Odnoszac powyzsze przepisy do przedstawionego we wniosku zdarzenia przysztego, zdaniem
Spéiki nalezy stwierdzi¢, ze w przypadku gdy w jednym z budynkéw nalezgcych do Zbywcy
zostanie ustanowiona wlasno$¢ dwoch lokali oraz nastapi przeniesienie prawa wiasnosci
jednego z nich na rzecz Spétki, Spétka — zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l. — powinna ustali¢
podstawe opodatkowania w PON powierzchni, ktérej jest wspotwlascicielem (tj. gruntéw i
niewyodrebnionych czesci budynkéw) wedlug proporcji, wjakiej pozostawaé bedzie
powierzchnia uzytkowa wyodrebnionego lokalu stanowigcego wiasnos¢ Spétki do catkowite]
powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym wyodrebniono ww. lokale.

Hkk

O$wiadczam, Ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji w dniu
zlozenia wniosku nie sg przedmiotem toczacego si¢ postgpowania podatkowego, kontroli
podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie
sprawa nie zostata rozstrzygnigta co do jej istoty w decyzji lub postanowieniu organu
podatkowego lub organu kontroli skarbowe;j.

W imieniu

DORADGA PODATKOWY

ul.
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3. Dowdd wniesienia optaty za wydanie interpretacji indywidualnej.



