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BWP.310.1.2015.JS

INTERPRETACJA PRAWA PODATKOWEGO

Prezydent Miasta Watbrzycha dziatajac na podstawie art. 14j § 1 i art. 14c ustawy z dnia 29 sierpnia

1997 roku Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz. U. z 2015r., poz. 613)

POSTANAWIA

uznaé za nieprawidfowe stanowisko wskazane przez Wnioskodawce SN
S 1 niosku z dnia 07.05.2015

roku (data wptywu do tut. Urzedu 11.05.2015r.);

stwierdzi¢, iz w przypadku, gdy wlasciciel nieruchomosci w drodze jednostronnej czynnosci

prawnej wyodrebni w budynku wlasno$¢ dwéch lokali, a nastepnie dokona zbycia jednego

z hich na rzecz innego podmiotu, to cigzy¢ bedzie na nim obowiazek podatkowy w podatku od

nieruchomosci:

1.

od wlasnego wyodrebnionego lokalu w calo$ci, a takze od gruntu oraz od czesci budynku

stanowigcych cze$¢ wspolng w zakresie odpowiadajacym czeSciom ulamkowym

wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu wlasnego do powierzchni

uzytkowej calego budynku,

od wilasnos$ci pozostalych samodzielnych i niesamodzielnych lokali niewyvodrebnionvch,

a takze od gruntu oraz od cze$ci budynku stanowiacych cze$é¢ wspélng w zakresie

odpowiadajgcym czeSciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej
lokali (samodzielnych i niesamodzielnych niewyodrebnionych) do powierzchni uzytkowej
calego budynku.

A zatem obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz od |,
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cze$ci budynku stanowiacych cze$é wspélng ciazyl bedzie zaréwno na wilascicielach jak

i wspétwlascicielach lokali wyodrebnionych, w zakresie odpowiadajacym czeSciom
ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej calego budynku, jak réwniez na dotychczasowym wiascicielu ,pozostatych
samodzielnych i niesamodzielnych lokali niewyodrebnionych” - w zakresie odpowiadajgcym
czeSciom ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokali
(samodzielnych i niesamodzielnych niewyodrebnionych) do powierzchni uzytkowej calego

budynku.

UZASADNIENIE

W dniu 11.05.2015 roku do Prezydenta Miasta Watbrzycha wptynat wniosek o wydanie interpretacji
indywidualnej w zakresie obliczenia podatku od nieruchomosci w sytuacji wyodrebnienia dwoch lokali
w budynku bedacym wilasnoscia Wnioskodawcy.

W przedmiotowym wniosku zostal przedstawiony nastepujacy stan przyszly:

Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia planuje wyodrebnienie 2 lokali w budynku stanowiacym
jej wiasnos¢. Odrebna wiasnos¢ lokali bedzie ustanowiona w drodze jednostronnej czynnosci prawnej
Whnioskodawcy, gdyz obecnie jest on jedynym wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci. Bedzie ona
dokonana w formie aktu notarialnego i potwierdzona wpisem do ksiegi wieczystej. Wydzielone lokale beda
posiadaty Sciany trwale wydzielajace ten lokal. Nie beda to ani przepierzenia drewniane, ani szklane. Dojscie
do tych lokali bedzie odbywac¢ sie po czesciach w uzytkowaniu wspolnym wszystkich wspotwiascicieli.

Nastepnie Wnioskodawca planuje przeniesienie wilasnosci jednego z lokali na rzecz innego
podmiotu.

W zwigzku z powyzszym, we wniosku Strona zawarla nastepujace pytanie:

Czy- Wnioskodawca powinien oblicza¢ podatek od:

. w%aénego odrgbnego lokalu w catosci oraz
¢ od gruntu oraz czesci wspdlnej budynkdw — w proporcji odpowiadajacej stosunkowi powierzchni

uzytkowej lokalu Wnioskodawcy do powierzchni uzytkowej catego budynku?

Przedstawiajac wlasne stanowisko Wnioskodawca wyjasnit, ze jezeli wyodrebniono wilasnosé

lokali. obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budvynku

stanowiacych wspd&twiasnosé ciazy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym cze$ciom

utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzvtkowej catego

budynku.

Tak wiec kazdy ze wspdiwiascicieli zaptaci podatek z tytutu wiasnej nieruchomosci oraz od czesci

wspdlne] w_wysokosci stanowiace] udziat lokalu, ktérego jest wiadcicielem lub wspdtwiascicielem
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w wielkosci catego budynku.

Uzasadniajac swoje stanowisko Wnioskodawca wyjasnit, ze zgodnie z przepisem art. 3 ust. 4 ustawy
o podatkach i optatach lokalnych, jezeli nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stanowi wspdtwiasnosé lub
znajduje si¢ w posiadaniu dwdch lub wigcej podmiotdw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania,
a obowiazek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego ciazy solidarnie na wszystkich
wspotwilascicielach [ub posiadaczach, z =zastrzezeniem ust. 5. Zatem nieruchomos¢, ktéra stanowi
wspotwiasnosé jest odrebnym przedmiotem opodatkowania, a obowiazek podatkowy obcigza solidarnie
wszystkich wspotwiascicieli. Istota za$ solidarnego obowiazku podatkowego sprowadza si¢ do tego, ze
wszyscy wspotwlasciciele sa zobowiazani do ptacenia podatku od nieruchomosci wspdlnej, ale zaptacenie
tego podatku przez jednego lub kilku z nich powoduje wygasnigcie zobowigzania podatkowego w stosunku
do wszystkich.

Jednakze zasady solidarnej odpowiedzialnosci za zobowigzanie w podatku od nieruchomosci
unormowane w art. 3 ust. 4 u.p.o.l. nie dotycza sytuacji, o ktorej mowa w art. 3 ust. 5 tej ustawy. Swiadczy
o tym zaréwno uzycie przez ustawodawce w koncowym fragmencie przepisu art. 3 ust. 4 sformutowania
,»Z zastrzezeniem ust. 57, jak i sama tres¢ art. 3 ust. 5. Zgodnie z tym przepisem, jezeli wyodrebniono
wiasnos¢ lokali, obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku
stanowigcych wspotwlasno$¢ ciazy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom
utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego
budynku.

Analizujac tres¢ w/w przepisow Wnioskodawca doszedt do wniosku, ze w konsekwencji
wyodrebnienia prawnego lokali w ramach jednego budynku, tj. utworzeniu nieruchomosci lokalowych, dla
ktérych urzgdzone zostaly odrebne ksiegi wieczyste, do ustalenia obowigzku podatkowego w podatku od
nieruchomosci nie bedzie miat zastosowania przepis art. 3 ust. 4 ustawy podatkowej, a co za tym idzie nie
wystepuje w tym przypadku solidarna odpowiedzialno$¢ podatkowa wspoétwiascicieli catej nieruchomoscei.
W takiej sytuacji wiasciciel lokalu mieszkalnego, stanowiacego odrebna nieruchomos¢ jest opodatkowany
samodzielpie od tego lokalu (art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l.) oraz stosownie do art. 3 ust. 5 — obowigzany jest
ptaci¢ podatek od ,.czesci utamkowej” gruntu oraz czesci budynku stanowiacej wspotwiasnosé. Wielkosé
.»czgsel utamkowej” wynika ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego
budynku.

Na poparcie swojego stanowiska Wnioskodawca przywolat definicje samodzielnego lokalu z art. 2
ustawy o witasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku:

Art. 2. 1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej ,, lokalami”, mogq
stanowic odregbne nieruchomosci.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez

do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.
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Wyodrebniony samodzielny lokal w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali, jest odrebna
nieruchomoscia, ktéra stanowi odrebny od innych czesci budynku przedmiot opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci. Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja wymienione w tym przepisie
nieruchomosci, w tym budynki oraz czgsci budynkow.

Ustawa o wlasnosci lokali méwi, ze w razie wyodrebnienia whasnosci lokali wiascicielem lokalu
przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wiasnoscia lokali. Nie mozna zadac
zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa odrebna wiasnos¢ lokali. Nieruchomos¢
wsp6lng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali.

Tak wiec wedlug Wnioskodawey kazdy ze wspotwiasdcicieli zaplaci podatek z tytutu wilasnej

nieruchomosci (wyodrebnionego lokalu). Ponadto kazdy ze wspotwiascicieli jest zobowiazany do zaptacenia

podatku od czesci wspdlnej w_zakresie odpowiadajacym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku

powierzchni uzytkowej lokalu wiasnego do powierzchni uzytkowej catego budynku.

W mysl art. 14j § 1 Ordynacji podatkowej stosownie do swojej wiasciwosci interpretacje
indywidualne wydaje wojt, burmistrz, prezydent miasta, starosta lub marszatek wojewodztwa.
Zgodnie z art. 14c § 1 Ordynacji podatkowej interpretacja indywidualna zawiera ocene stanowiska

wnioskodawcy wraz z uzasadnieniem prawnym tej oceny.

Przedmiotem niniejszej interpretacji jest kwestia opodatkowania podatkiem od nieruchomosci
podmiotu, ktéry w nalezacym do niego budynku wyodrebni dwa samodzielne lokale, po czym dokona
zbycia jednego z nich na rzecz osoby trzeciej (zdarzenie przyszie). Przedstawione zapytanie w sposéb

wyrazny dotyczy tego, jak bedzie ksztaltowaé si¢ obowiazek podatkowy samego Whioskodawcy po

dokonaniugopisanych transakcji.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 2 ust.1 pkt 1, 2, 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku
o podatkach ioptatach lokalnych (tj. Dz.U. z 2014r.,, poz. 849 ze zm.) opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomosci podlegaja nastepujace nieruchomosci lub obiekty budowlane: grunty i budynki lub ich czesci,
budowle lub ich czesci zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. W ten sposob ustawodawca

uregulowat wiec zakres przedmiotowy podatku od nieruchomosci.

Z kolei zakres podmiotowy niniejszej daniny szczegdtowo okreslono w art. 3 powyzszej ustawy,

ktory oprécz wskazania ogdlnego katalogu podmiotéw posiadajacych status podatnika (osoby fizyczne,
osoby prawne i jednostki organizacyjne, w tym spotki nieposiadajace osobowosci prawnej, spefniajace
odpowiednie wymogi wiladania, posiadania, uzytkowania) zawiera réwniez odniesienie do przypadkow

szczegolnych. Takim szczegdlnym przypadkiem jest wspotwlasnos¢é, uregulowana w art. 3 ust. 4.
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Ustawodawca okreslit mianowicie, ze jezeli nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stanowi wspdtwiasnosé lub
znajduje sie w posiadaniu dwoch lub wigcej podmiotdw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania,
a obowigzek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego cigzy solidarnie na wszystkich
wspotwiascicielach lub posiadaczach, z zastrzezeniem ust. 5. Ten z kolei ustep stanowi, iz jezeli
wyodrebniono wiasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz
czesci budynku stanowigcych wspotwlasnosé ciazy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym
czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej

catego budynku.

Z powyzszego wynika, iz prawodawca podatkowy rozgraniczyt istnienie dwdch przypadkow

wspotwilasnosci: pierwszy dotyczy kazdego rodzaju wspdtwlasnosci i oparty jest na solidarnym

opodatkowaniu (art. 3 ust. 4), drugi natomiast odnosi si¢ wytacznie do przypadku istnienia wspdtwiasnosci
z jednoczesnym wyodrebnieniem wiasnosci lokali i wprowadza regute odrebnego, proporcjonalnego
opodatkowania (art. 3 ust. 5). Z brzmienia przytoczonych wyzej przepiséw jednoznacznie wynika przy tym,
ze art. 3 ust. 5 stanowi lex specialis w stosunku do art. 3 ust. 4, o czym Swiadczy zawarte w ust. 4

sformutowanie ,,z zastrzezeniem ust. 5”. A zatem w_sytuacji. gdy wspdtwlasno§¢ powstata w wyniku

wyodrebnienia lokali, do opodatkowania gruntu oraz czesci wspdlnych budynku. bedacych we

wspotwlasnosci, stosuje sie tylko i wylaeznie art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Warto w tym miejscu odnies¢ sie do przepiséw ustawy majacej fundamentalne znaczenie dla kwestii
lokalowych, czyli ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2000r., nr 80, poz.
903). Art. 2 ust. 1 niniejszej ustawy stanowi, iz samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Z kolei art. 2 ust. 2 precyzuje, iz samodzielnym
lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi cianami w obrebie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. W nastepnej kolejnosci
zasadnym:jest wskazac, ze w razie wyodrebnienia whasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomos’ci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomoscei wspdlnej, dopdki trwa odrebna wiasnosé lokali (art. 3 ust. 1). Prawo
wiasnosci utamkowej nieruchomosci wspélnej jest wiec zawsze zwigzane z wiasnoscig wyodrebnionego
lokalu, a obie te czesci (catos¢ lokalu i utamek nieruchomosci wspélnej) sa nierozerwalnie zwiazane i nie
moga by¢ rozdzielone — nie mozna nabyé wilasnosci lokalu bez udziatu w nieruchomosci wspolnej, nie
mozna tez takiego udziatu zby¢ bez zbycia wiasnosci lokalu.

Jak natomiast zdefiniowa¢ samg nieruchomo$¢ wspélna? W mysl art. 3 ust. 2 w/w ustawy,
nieruchomos¢ wspdling stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku

wiascicieli lokali._Istota tak okreslonej konstrukciji ..nieruchomosci wspdlnej” dotyczy faktu. iz grunt. na

ktérym posadowiony jest budynek. jak i niektore elementy tego budynku (np. strychy. kottownie. korytarze.

suszarnie) nie moga staé sie wylaczna wiasno$cia wilascicieli poszczegdlnych lokali, edyz stuza do uzytku
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ogdtu whascicieli poszezegdlnych lokali.

Przechodzac do meritum stwierdzi¢ nalezy, ze w stanie faktycznym niniejszej sprawy Spotka
bedaca wlascicielem calego budynku planuje wyodrebni¢ w nim dwa lokale, a nastepnie jeden z nich
zbyé na rzecz osoby trzeciej, drugi za$ zachowac¢ we wlasnosci.

Aby w precyzyjny sposob zobrazowac te przyszla sytuacje, warto zauwazy¢, ze przy ustanawianiu
odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu dotychczasowa nieruchomo$é¢ ulega podzialowi na trzy czesci
(ktére to stanowisko prezentowane jest rowniez w literaturze, np. ,,Wiasnos¢ lokali. Komentarz”
R. Strzelczyk, A. Turlej, Wydawnictwo C.H.Beck 2013):

1. wyodrebniony lokal wraz z pomieszczeniami do niego przynaleznymi — stanowiacy przedmiot
odrebnej wiasnosci jego wiasciciela (ktorym moze by¢ zaréwno dotychczasowy wiasciciel, jesli nie
doszto do zbycia, jak i nowy wlasciciel-osoba trzecia, nabywca); prawo do tego lokalu
z pomieszczeniami przynaleznymi ma wylacznie jego wiasciciel, opodatkowanie podatkiem od
nieruchomosci nastepuje na mocy art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych,

2. lokale niewyodrebnione wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi — stanowigce nadal
przedmiot wiasnosci dotychczasowego wiasciciela; prawo do tych lokali z pomieszczeniami
przynaleznymi ma wylgcznie ich wiasciciel; opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci nastepuje
na mocy art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych,

3. nieruchomos§¢ wspélna — obejmujaca grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku whadcicieli lokali; prawo do tej nieruchomosci wspélnej ma zarowno wilasciciel
lokalu wyodrebnionego (podmiot wskazany w punkcie 1), jak i whasciciel lokali niewyodrebnionych,
(podmiot wskazany w punkcie 2), przy czym powyzsze podmioty posiadaja w nieruchomosci
wspolnej okreslony udzial; innymi stowy - elementy wspdlne stanowia wspotwlasnosé
wspotwlascicieli  poszczegdlnych  lokali  oraz  dotychczasowego — wiasciciela budynku,
a opodatkowanie podatkiem od nieruchomosci nastgpuje na mocy art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych.

Gwoli Scistosci nalezy wskaza¢, ze wiasciciel lokali niewyodrebnionych (podmiot okreslony
w punkcie 2) moze z przedmiotu swojej wiasnosci (punkt 2) sukcesywnie wyodrebnia¢ kolejne samodzielne
lokale, przez co zmniejszeniu ulegnie przedmiot jego wlasnosci (punkt 2) i w takiej samej wielkosci zostanie
on przedmiotem ,,nowej”, odrebnej wlasnosci (zwiekszenie ilosci podmiotéw nalezacych do kategorii punktu
1), za$ w przedmiocie wspotwiasnosci (punkt 3) pojawi sig utamkowy udziat kolejnego podmiotu.

Reasumujac powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze lokal stanowiacy odrebng wiasnos¢ to nieruchomosé
skladajaca sie z wlasnosci lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (punkt 1) oraz ulamkowego

udzialu we wlasno$ci gruntu i wspolnych czesciach budynku (punkt 3). I to wiasnie do ustalenia wartosci

tego utamkowego udziatu dla potrzeb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci zastosowanie znajdzie

art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i opfatach lokalnych. Wiasciciel lokalu powinien wyliczy¢ ten utamek,

odnoszac powierzchnie uzytkowa lokalu. ktérego jest wiascicielem. do powierzchni uzytkowej catego

budynku, w ktérym dokonano wyodrebnienia lokali. Nastepnie tak ustalonym utamkiem wiasciciel lokalu
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winien wyliczy¢ swoj udzial w powierzchni, ktéra bedzie wydzielona jako czesci wspolne budynku,
przeznaczone do wspolnego uzywania zardéwno przez wiasciciela (lub wspotwiascicieli) lokali
wyodrebnionych, jak i wiasciciela tzw. ,,lokali niesamodzielnych”. Takim samym utamkiem wyliczy¢ nalezy
rowniez udziat w gruncie, na ktérym posadowiony jest budynek.

W swietle powyzszego godny podkreslenia jest zatem fakt, ze metoda przewidziana w art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i opfatach lokalnych ma scisle wyznaczony zakres oddziatywania, stuzy bowiem

wytgcznie do wymiaru podatku od czeSci wspélnej nieruchomosci. Przepis ten nie zmienia ani

okreslonego w art. 2 w/w ustawy przedmiotu opodatkowania, ani okreslonych w ust 1 podmiotéw
opodatkowania, a jedynie okresla, w jaki sposéb obowiazek podatkowy cigzy na wiascicielach lokali i to
tylko w zakresie tej czes$ci nieruchomosci, ktdra jest przedmiotem wspotwlasnosei wiascicieli
poszczegolnych lokali, czyli gruntu i czesci budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
(takie rozumienie czgsci wspdlnej pokrywa si¢ z brzmieniem przywotanego wyzej art. 3 ust. 2 ustawy
o wihasnosci lokali).

Innymi stowy, przepis art. 3 ust. 5 u.p.o.l. okresla zasady opodatkowania dwéch przedmiotow
opodatkowania, tj. gruntu, na ktérym posadowiono budynek, w ktérym wyodrebniono wiasnosé lokali, oraz
czgsci wspolnych budynku, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. Oba te przedmioty
w zwigzku z wyodrebnieniem wiasnosci lokali stanowia wspotwiasnosé.

Zatem w sytuacji, gdy wspétwlasnosé powstata w wyniku wyodrebnienia lokali, do opodatkowania
gruntu oraz czgsci wspdlnych budynku, bedacych we wspotwiasnosci, stosuje sie wytacznie art. 3 ust. 5.
Przepis ten w zadnym razie nie okresla jednak zasad opodatkowania lokali wyodrebnionych (punkt 1
zaprezentowanego przyktadu), ani tez opodatkowania tej czesci budynku, ktéra pozostaje poza
wyodrebnionymi lokalami oraz czescia wspdlng (punkt 2). W pierwszym przypadku opodatkowani sa
wiasciciele lokali, w drugim zas — wiasciciel powierzchni ,pozostalej” (wyliczonej przez odjecie od
powierzchni catkowitej dwdch rodzajéw powierzchni: tego, co zwiazane jest z wilasnoscig lokali, a takze
tego, co stanowi czgs¢é wspdlng). W obu przypadkach opodatkowani sa whasciciele w mysl art. 3 ust. 1 pkt 1
ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

szenosza}c powyzsze konstatacje na grunt rozpatrywanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz

Whioskodawca nieprawidlowo przyjal, ze obowiazek podatkowy w podatku od nieruchomosci bedzie

cigzyl jedynie na .wlascicielach lub wspélwlascicielach lokali wyodrebnionyeh” (w powyzej

zaprezentowanym przyktadzie podmioty z punktu 1. posiadajace udzial w nieruchomosdci wspolnej

okreslonej w punkcie 3). pomijajac zupelnie obowiqgzek podatkowy dotychczasowego wiasciciela (czyli

w istocie samego siebie), z ktérego jako wlasciciel nie zostal zwolniony (punkt 2. z jednoczesnym

udziatem w nieruchomosci wspdlnej okreslonej w punkcie 3).

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze ustawodawca w art. 3 ust. 5 w/w u.o.p.l., okreslajac
obowiazek podatkowy od czesci wspdlnych w budynku z wyodrebnionymi lokalami, nie poshuguje sie
zwrotem ,,whasciciele lokali wyodrgbnionych”, lecz uzywa pojecia ,,wiasciciele lokali”. Nie sposob zatem na

gruncie przedmiotowego przepisu dokonywaé zawezenia wiascicieli tylko do wiascicieli lokali
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samodzielnych wyodrebnionych (przy czym moze si¢ zdarzyc, ze pojecia te beda tozsame, jednak zazwyczaj
wyodrebnianie lokali nastepuje sukcesywnie, tak jak ma mieé to miejsce w przedmiotowej sprawie). Obok
wiec whascicieli lokali wyodrebnionych istnieje rowniez wiadciciel pozostalej, niewyodrgbnionej czesci, od
ktérej powinien opfaca¢ podatek jako whasciciel.

Nalezy bowiem mieé¢ na uwadze zasygnalizowana wyzej okolicznosé, iz niewyodrebnione
samodzielne lokale jak i ,lokale niesamodzielne” (tj. takie, ktorym na etapie wyodrebniania pierwszego
lokalu przypisano udziaty w nieruchomosci wspélnej, a jednoczesnie nie spetniaja samodzielnosci) stanowia

wlasno§é dotychczasowego wiasciciela i nie wchodza w sklad nieruchomosci wspélnej. Nie sposob

bowiem przyjaé, ze w przypadku ustanowienia wtasnosci lokali automatycznie cata powierzchnia budynku
poza powierzchniami lokali wyodrebnionych staje si¢ czescig wspolna — do niej przynaleze¢ moze tylko to,
co stuzy wspdlnemu uzytkowi wszystkich wiascicieli lokali. Jesli zatem pozostaty niewyodrebnione jako
oddzielne wiasnosci lokalowe, powierzchnie uzytkowe, nie stuzace wszystkim wspotwiascicielom dla
prawidlowego korzystania z ich odrebnych lokali, to powierzchnie te nie stanowiag przedmiotu
wspéltwlasnosci, lecz pozostaly wiasnoscia dotychczasowego wlasciciela, ktory jesli s3 ku temu podstawy,
dalej moze dziataé w kierunku wyodrebniania wiasnosci dalszych lokali. Te niewyodrebnione lokale
traktowane sa jako jedna nieruchomos¢ lokalowa, ktérej wlasnos¢ zwigzana jest z przystugujacym
dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomos$ci udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej. Lokale te nie

moga zosta¢ objete wspélwlasnoscia, gdyz stuza wylacznie do uzytku dotychczasowego wiasciciela

i tvlko on moze nimi rozporzadzac.

Warto w tym kontekscie zwrocié uwage na art. 4 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali, w mysl ktorego
dotychczasowemu wiadcicielowi nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz co do
nieruchomosci wspdlnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wiascicielom lokali wyodrebnionych;
odnosi sie to takze do jego obowiazkéw. Ustawodawca wyréznil wiec uprawnienie dotychczasowego
wlasciciela co do niewyodrebnionych lokali (ktérych jest wylacznym wiascicielem) oraz co do
nieruchomosci wspdlnej (ktorej jest wspotwiascicielem). Wspotgra to wyraznie z konstrukcjg podatku od
nieruchomo§ci, ktéry nalezy do podatkoéw majatkowych, gdyz przedmiotem opodatkowania jest posiadany
majatek. Pdda‘mikiem jest wiec osoba, ktdra jakims majatkiem wiada, z reguty (od ktorej sa wyjatki) jest to
wiadciciel. Nie budzi watpliwosci, ze lokalami niewyodrgbnionymi w istocie wiada dotychczasowy
wiasciciel budynku.

Konkludujac nalezy podkresli¢, ze lokal samodzielny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci
lokali, zardéwno wyodrebniony jak i niewyodrebniony, nie wchodzi w sktad nieruchomosci wspolnej, czyli

nie jest objety wspotwiasnoscia wiascicieli lokali wyodrebnionych i dotychczasowego wiasciciela.

Reasumujgc powyzsze rozwazenia stwierdzi¢ nalezy, iz kazdy z wlaScicieli oraz
wspoélwlasciciele lokalu zobowigzani beda do naliczenia i odprowadzenia podatku od nieruchomosci
stanowigcej ich wlasnos$¢ oraz od czesci wspélnej. Podatek od gruntu i od czesci wspdlnej budynku nalezy

ustali¢ w zakresie odpowiadajacym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej
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.lokalu wtasnego” do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Wobec powyzszego, biorac pod uwage pytanie postawione przez Wnioskodawce (tj. czy

powinien on oblicza¢ podatek od wiasnego odrebnego lokalu w catosci oraz od gruntu oraz czesci wspélnej
budynkoéw — w proporcji odpowiadajacej stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu Wnioskodawey do

powierzchni uzytkowej catego budynku), jak réwniez zaprezentowane przez niego stanowisko (1j. ze

kazdy ze wspotwlascicieli zaptaci podatek z tytulu wilasnej nieruchomosci oraz od czesci wspolnej
w wysokosci stanowigcej udziat lokalu, ktdrego jest whascicielem lub wspdtwiascicielem w wielkosci catego

budynku), tutejszy organ podatkowy stwierdza, iz stanowisko Strony w przedstawionym zdarzeniu

przysztym jest nieprawidlowe z uwagi na pominiecie obowiazku podatkowego dotychczasowego

wiasciciela (a wiec samego Wnioskodawcy) w stosunku do nieruchomosci, ktére nie wchodza w sklad

ani wyodrebnionych lokali, ani nieruchomosci wspélnej.

Na Whnioskodawcy cigzy¢ bowiem bedzie obowiazek podatkowy w podatku od nieruchomosci:
1. od wilasnego wyodrebnionego lokalu w calosci, a takze od gruntu oraz od czesci budynku
stanowiqcych  czgs¢ wspélng w  zakresie odpowiadajacym czeSciom ulamkowym
wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu wlasnego do powierzchni

uzytkowej calego budynku (ten obowiazek Wnioskodawca w zlozonym winsoku

dostrzega),

od wiasnosci pozostalych samodzielnych i niesamodzielnych lokali niewyodrebnionych,

[\)

atakze od gruntu oraz od czesci budynku stanowigcych czesé wspdlng w zakresie
odpowiadajacym cze$ciom ultamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej
lokali (samodzielnych i niesamodzielnych niewyodrebnionych) do powierzchni uzytkowej

calego budynku (ten obowiazek Wnioskodawca w zlozonvm whniosku pomija).

Poglad podobny do przedstawionego w niniejszej interpretacji wyrazony zostat w wyroku WSA
w Lodzi z dnia 30.03.2015r. Sygn. I SA/Ld 1399/14, wyroku WSA w Lodzi z dnia 22.04.2015r. Sygn
I'SA/Ld 20/15, wyroku WSA w Olsztynie z dnia 28.08.2014r. Sygn. I SA/Ol 488/14, wyroku NSA z dnia
13.01.2010r. Sygn. I FSK 750/09, uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28.02.1996r. sygn. III CZP 199/95,
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21.10.2003r. sygn. | CK 156/02.

Pouczenie:

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejsza interpretacje przepisow prawa
podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi sie do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu, po uprzednim wezwaniu na piSmie organu, ktéry wydal
interpretacje w terminie 14 dni od dnia, w ktérym skarzacy dowiedzial si¢ lub mégt dowiedzieé o jej
wydaniu — do usuniecia naruszenia prawa (art. 52§83 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002r. - Prawo

0 postepowaniu przed sadami administracyjnymi). Skarge wnosi si¢ w- terminie 30 dni od dnia
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doreczenia odpowiedzi organu na wezwanie do usunigcia naruszenia prawa, a jezeli organ nie udzielil
odpowiedzi na wezwanie, w terminie 60 dni od dnia wniesienia tego wezwania. Skarge wnosi si¢ za

posrednictwem organu, ktéry wydal interpretacje.

Otrzymujg:

2.a/aJ.S.

ZASTEPCA KIEROWNIKA
Biura Wyrxtiaru Podatkéw
i Optatj

s
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Prezydenta Miasta Watbrzycha
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Whnioskodawca:
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WNIOSEK O WYDANIE INDYWIDUALNEJ INTERPETACJI PRZE'PISOW PRAWA PODTATKOWEGO -
PDOATEK OD NIERUCHOMOSCI ‘

Na podstawie przepis art. 14j ustawy dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa w imieniu
Whnioskodawcy, na podstawie udzielonego petnomocnictwa, wnoszg o wydanie indywidualnej interpretacii
przepisow prawa podatkowego. <

Jednoczesnie sktadam o$wiadczenie pod rygorem odpowiedzialnoéci karnej za fatszywe zeznania, ze elementy
stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji w dniu ziozenia wniosku nie sg przedmiotem
toczacego sie postepowania 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 skarbowej.

Stan faktyczny - zdarzenie przyszie:

Spétka planuje wyodrebnienie 2 lokali w budynku na nieruchomosci bedacej wiasnoscig Spotki, potozonej

_Odre,bng \(v%asnoé¢ lokali bedzie ustanowiona w drodze jednostronnej czynnosci prawnej Wnioskodawcy,
~ gdyz obecnie jest On jedynym wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci. Bedzie ona dokonana w formie aktu
notarialnego i potwierdzona wpisem do ksiggi wieczystej. Wydzielone lokale, bedg posiadaty sciany trwale




wydzielajace ten lokal. Nie beda to ani przepierzenia drewniane ani szklane. Dojscie do tych lokali bedzie
odbywagé sie po czesciach w uzytkowaniu wspoinym wszystkich wspotwiascicieli.

Nastepnie Wnioskodawca planuje przeniesienie wiasnosci jednego z lokali na rzecz innego podmiotu.
Czy w $wietle przedstawionego zdarzenia przysztego, Wnioskodawca powinien oblicza¢ podatek od:

- wlasnego odrebnego lokalu w catosci oraz

- od gruntu oraz czesci wspolnej budynkéw — w proporcji odpowiadajgce] stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu Wnioskodawcy do powierzchni uzytkowej catego budynku?

Stanowisko:

Jezeli wyodrebniono wiasno$¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od
gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspétwiasno$é cigzy na wiascicielach lokali w zakresie
odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej catego budynku.

Tak wiec kazdy ze wspdtwiascicieli zaptaci podatek z tytutu wiasnej nieruchomosci oraz od czesci
wspdlnej w wysokosci stanowigcej udziat lokalu, ktérego jest wiascicielem lub wspotwiascicielem w wielkosci
catego budynku

Uzasadnienie:

Zgodnie z przepisem art. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i optatach lokalnych (dalej u.p.o.l), jezeli
nieruchomos¢ lub obiekt budowlany stanowi wspotwiasnos¢ lub znajduje sie w posiadaniu dwdch lub wiecej
podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy od nieruchomosci lub
obiektu budowlanego cigzy solidarnie na wszystkich wspétwtascicielach iub posiadaczach, z zastrzezeniem ust.
5:

Zatem nieruchomos¢, ktéra stanowi wspotwiasnosé jest odrebnym przedmiotem opodatkowania, a
obowigzek podatkowy obcigza solidarnie wszystkich wspoétwiascicieli. Istota za$ solidarnego obowigzku
podatkowego sprowadza sie do tego, ze wszyscy wspotwiasciciele sg zobowigzani do ptacenia podatku od
nieruchomosci wspolnej, ale zaptacenie tego podatku przez jednego lub kilku z nich powoduje wygasniecie
zobowigzania podatkowego w stosunku do wszystkich.

Jednakze zasady solidarnej odpowiedzialno$ci za zobowigzanie w podatku od nieruchomosci
unormowane w art. 3 ust. 4 u.p.o.l. nie dotyczg sytuacji, o ktérej mowa w art. 3 ust. 5 tej ustawy. Swiadczy o tym
zarbwno uzycie przez ustawodawce, w koncowym fragmencie przepisu art. 3 ust. 4 sformutowania ,z
zastrzezeniem ust. 57, jak i sama tres¢ art. 3 ust. 5. Zgodnie z tym przepisem, jezeli wyodrebniono wtasnosé
lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku
stanowigcych wspotwiasnosé cigzy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym
wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Analiza treéci art. 3 ust. 5 u.p.o.l. prowadzi do wniosku, ze w konsekwencji wyodrebnienia prawnego
lokali w ramach jednego budynku, tj. utworzenia nieruchomoséci lokalowych, dla ktdrych urzadzone zostaty
odrebne ksiegi wieczyste, do ustalania obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci nie bedzie miat
zastosowania przepis art. 3 ust. 4 ustawy podatkowej, a co za tym idzie nie wystepuje w tym przypadku
sqlidarna odpowiedzialno$¢ podatkowa wspétwiascicieli catej nieruchomosci. W takiej sytuacji wiasciciel lokalu
mieszkalnego, stanowigcego odrebng nieruchomosé jest opodatkowany samodzielnie od tego lokalu (art. 3 ust.
1 pkt 1 u.p.o.l.) oraz stosownie do art. 3 ust. 5 u.p.o.l. — obowigzany jest ptacié¢ podatek od ,czesci utamkowej”
gruqtu oraz czesci budynku stanowigcej wspotwiasnosc. Wielkosé ,czesci utamkowej” wynika ze stosunku
powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Ustawa o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. zawiera definicje samodzielnego lokalu w artykule 2:

(2]



Art. 2. 1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami”, moga
stanowi¢ odrebne nieruchomosci.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwafymi Scianami w obrebie
budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Wyodrebniony samodzielny lokal w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali, jest odrebng nieruchomoscia,
ktéra stanowi odrebny od innych czesci budynku przedmiot opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o podatkach i optatach lokalnych,
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajg wymienione w tym przepisie nieruchomosci, w tym
budynki oraz czesci budynkow.

Wyodrebnione lokale bedg posiadaty Sciany trwate wydzielajgce te lokale. Nie bedg to ani przepierzenia
drewniane ani szklane. Dojscie do tych lokali bedzie odbywac sie po czesciach w uzytkowaniu wspoélnym
wszystkich wspotwiascicieli.

Ustawa o wiasnoéci lokali méwi, ze w razie wyodrebnienia wiasnosci lokali wiascicielowi lokalu
przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokali. Nie mozna zadac
zniesienia wspoitwiasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopoki trwa odrebna wiasnos¢ lokali. Nieruchomosc
wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Zgodnie u.p.o.l. (art. 3 ust. 5) jezeli wyodrebniono wiasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie
podatku od nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspoétwiasnosé cigzy na wiascicielach
lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowe;
lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Tak wiec wedtug Whnioskodawcy kazdy ze wspotwiascicieli zaptaci podatek z tytutu  wiasnej
nieruchomosci (wyodrebnionego lokalu). Ponadto kazdy ze wspotwiascicieli jest zobowigzany do zaptacenia
podatku od czesci wspoéinej w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajgcym ze stosunku
powierzchni uzytkowej lokalu wtasnego do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.o.l. opodatkowaniu podatkiem od nieruchomos$ci podlegajg nastepujgce
nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty;
2) budynki lub ich czesci,
3) budowle lub ich cze$ci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.

Budynkiem jest obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego, ktéry jest trwale
zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i
dach (art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.1.).

Podstawe opodatkowania dla budynkéw lub ich czesci stanowi ich powierzchnia uzytkowa (art. 4 ust. 1
pkt1i2u.p.o.l).

. Poqatnikami podatku od nieruchomosci sg miedzy innymi osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spdtki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedagce uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci lub obiektow budowlanych (art. 3 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l.).

' JgZeIi nigruchomoéé lub obiekt budowlany stanowi wspotwiasno$é lub znajduje sie w posiadaniu dwoch
lub wigce;] podmiotdw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy od nieruchomosci
lub obiektu budowlanego cigzy solidarnie na wszystkich wspotwiascicielach lub posiadaczach (art. 3 ust. 4
u.p.o.l.)
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Od tej zasady w art. 3 ust. 5 u.p.o.l. przewidziano wyijatek tj.: jezeli wyodrebniono wiasnos¢ lokali,
obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomos$ci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych
wspotwiasnosé cigzy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajgcym ze
stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Z cytowanego wyzej przepisu wynika jednoznacznie, iz w liczniku utamka, wedtug ktérego wylicza sie w
ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l. cigzgcy na wiascicielach lokali obowigzek podatkowy, uwzglednia sie powierzchnie
uzytkowa lokalu.

Natomiast w liczniku tego utamka, uwzglednia sie powierzchnie uzytkowg catego budynku.

Zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. powierzchnia uzytkowa budynku lub jego czesci jest to
powierzchnia mierzona po wewnetrznej diugosci scian na wszystkich kondygnacjach (za te uwaza sie takze
garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe), z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz
szybow dzwigowych.

Podsumowujgc zdaniem Whnioskodawcy jezeli wyodrebniono wiasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy w
zakresie podatku od nieruchomos$ci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspétwiasnos¢ cigzy na
wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Dlatego kazdy ze wspotwiadcicieli zaptaci podatek z tytutu wiasnej nieruchomosci oraz od czesci

wspolnej w wysokosci stanowigcej udziat lokalu, ktdrego jest wiascicielem lub wspotwiascicielem w wielkosci
catego budynku.
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