Nasz znak: D.310.1.2015.MM Zakka Wola, 8 maja 2015 .

INTERPRETACJA PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Prezydent Miasta Zdiska Wola dziatajc na podstawie art. 14 j 8 1 i 3 w zw. z art.
14b, art. 14c i art. 14 j ustawy z dnia 29 sierpg®887 r. — Ordynacja podatkowa ( dz. U. z
2012 r. poz. 749 ze zm.) po rozpatrzeniu wniosklata wptywu 19.02.2015.r) w sprawie
wydania pisemnej interpretacji przepisow prawa plaolaego w zakresie przepiséw ustawy z
dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatachliojch (Dz. U. z 2014 r. poz. 849 ze zm.)

postanawia uznd#&, ze stanowiska przedstawione we wnioskwieprawidtowe.

UZASADNIENIE

W dniu 19 lutego 2015 r. do Wdu Miasta Zdaska Wola wptyat wniosek o
wydanie indywidualnej interpretacji przepisow prapadatkowego w zakresie podatku od
nieruchomeci. Przedmiotem interpretacji jest art. 3 ust. Bwgy z dnia 12 stycznia 1991 r. o
podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2014 z. @49 ze zm.)
We wniosku zostato przedstawione rpsface zdarzenie przyszte:
Whioskodawca jest aytkownikiem wieczystym nieruchondoi gruntowej zabudowanej
potozonej na obszarze Miasta Zdika Wola. Przedmiotowa nieruchofdosktada si z
kilkunastu dziatek ewidencyjnych ¢iych w jednej ksidze wieczystej. Na nieruchosod
posadowionych jest kilkadeie budynkéw. Wnioskodawca rozia ustanowienie odbnej
wiasndci dwoch ( lub wgcej) lokali w co najmniej jednym z budynkow posadmych na
tej nieruchoméci, spetniajgcych wymdg samodzieldoi w rozumieniu ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiaskd lokali ( Dz .U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze.znwWnioskodawca
rozwaa rownie: przeniesienie ulamkowej i prawa wiasngci jednego (lub wicej) z tych
lokali na rzecz podmiotu trzeciego (Nabywca). Whiky tych dziata, Wnioskodawca oraz
Nabywca stanie siz mocy prawa wikgxicielem (Wspotwtécicielem) dwoch (lub wece))
odrebnych lokali i/lub jednoczmie wspoétwidcicielem w odpowiednich eZ%ciach
utamkowych powierzchni wspdélnych budynkow znajgdych sé na tej nieruchomiei oraz
uzytkownikiem wieczystym powierzchni gruntu.
W zwigzku z powyszym zadano nagiujace pytania dotycce zdarzenia przysztego:

1) Czy w przypadku, gdy na nieruchossoposadowionych jest kilkaseie budynkow i
w jednym z tych budynkoéw ustanowiona zostanielda wiasnéc lokali co najmniej
dwoch lokali, to podatek od nieruchofed od czsci budynkéw stanovgcych
wspotwtasné¢ (czesci wspdlnych) oraz od gruntu powinien zdstastalony wedtug
proporcji w jakiej powierzchniaaytkowa lokali stanowjcych odebne nieruchonei
( bedace wihasnécia Wnioskodawcy) pozostawabedzie do catkowite] powierzchni
uzytkowej budynku: a w konsekwencji — zgodnie z artust. 5 u.p.o.l. — podstaw
opodatkowania w podatku od nieruchaiopowinna stanowi tagczna powierzchnia
uzytkowa lokali wyodebnionych ledacych wiasnécia Wnioskodawcy oraz udziat w
czesciach wspdélnych przedmiotowego budynku obliczonyzyprzastosowaniu
powyzszej proporcji?

2) Czy powysze zasady ustalania podstawy opodatkowania w kodaid
nieruchomeci znajda réwnig zastosowanie w przypadku, gdy wiaghgednego z
odrebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przeni@y udziat w nieruchonici
na podmiot trzeci (nabywy?



Whioskodawca przedstawit ngptijace wiasne stanowisko w sprawie:

Ad.1) Zdaniem Wnioskodawcy w przypadku, gdy naugéomdci ( ujetej w jednej ksidze
wieczystej) posadowionych jest kilkaege budynkéw i w jednym z tych budynkéw
ustanowiona zostanie athna wilasné co najmniej dwoch lokali, to podatek od
nieruchoméci od czsci budynku stanowacego wspotwtasnd (czesci wspoélnych) oraz od
gruntu powinien zosta ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchniazytkowa
wszystkich  lokali stanowcych odebna nieruchom& ( bedacych  wilasnécia
Whnioskodawcy), pozostawabedzie do catkowitej powierzchnizytkowej budynkow, a w
konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l.cdgtave opodatkowania w podatku od
nieruchomeéci powinna stanowi tagczna powierzchnia aytkowa lokali wyodegbnionych
bedacych wiasnécia Wnioskodawcy oraz udziat w exiach wspdlnych budynkow i
powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu pzszgj proporcji.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.o.l. przedmmo opodatkowania podatkiem od
nieruchomeci s3: grunty, budynki lub ich g&ci. Definicja budynku zawarta zostata w art. 1a
ust.l pkt 1 u.p.o.l. i stanowie wyte w ustawie okrdenie ,budynek” oznacza obiekt
budowlany w rozumieniu przepisow prawa budowlanekfdry jest trwale zwjzany z
gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoprzegréd budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach.

Stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. obgakowi podatkowemu w podatku od
nieruchoméci podlegag podatnicy lbdacy wiascicielami nieruchomgxi. Jezel
nieruchomé¢ stanowi wspétwlasngé dwodch lub wecej podatnikbw, wéwczas — na
podstawie art. 3 ust. 4 u.p.o.l. — obemék podatkowy @izy solidarnie na wszystkich
wspotwiacicielach. Podstagy opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia
natomiast dla budynkoéw — powierzchnigytkowa.

Tym samym, osoba prawngdaca wykcznym widgcicielem nieruchomgi budynkowej dla
potrzeb opodatkowania podatku od nieruch&chaleklaruje cap powierzchng uzytkows
budynku. W przypadku wspoiwlasit, wspotwtaciciele zobowazani g tacznie do
uiszczenia podatku i odpowiedzialni za zobgranie w podatku od nieruchosud od czsci
wspoélnych na zasadach odpowiedzidati®olidarnej, niezalaie od posiadanego udziatu we
wspotwiasnéci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspotwtagriaulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest oglona witasnéc lokali. Wowczas nie stosujegsirt. 3 ust. 4 u.p.o.l.,
bowiem w takiej sytuacji przepis ten wyrae odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5
u.p.o.l. stanowjcej lex specialiswzgledem art. 3 ust. U.p.o.l. Przepis ten reguluje sposo
opodatkowania podatku od nieruchamiopowierzchni budynku oraz gruntu stangeyich
wspotwlasné¢  (czesci wspoélne), w sytuacji gdy wyoelbniono wiasnéc lokali.
Jednoczénie, przytoczona regulacja prawna, ustaagasady opodatkowania nieruchaio
wspolnej, nie modyfikuje zasad opodatkowania samigitali. Podstaw opodatkowania
nadal stanowi ich powierzchniayikowa.

Z tresci art. 3 ust. 5 u.p.o.l. jasno wynikee wiaciciel wyodrkbnionego lokalu (lokali) celem
ustalenia swojego udzialu w powierzchniach wspdinyowinien odni& powierzchnie
uzytkows lokalu ( lub lokali), ktorego jest wdaicielem, do powierzchniaytkowej catego
budynku. Tak ustalony wspotczynnik wtaciel lokalu ( lub lokali) powinien nagpnie
odnies¢ do powierzchni wspélnych i zadeklaroivjako podstaw opodatkowania w podatku
od nieruchomgci.

Sposob obliczania udzialu w powierzchniach wspdinynieruchoméci zgodnie z
brzmieniem art. 3 ust. 5 u.p.o.l. éBma przedstawiponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodibnionego
lokalu (lokali)



-------------------------------------- X powierzéinia czsci = podstawa opodatkowania
Catkowita powierzchnia budynku spainegj exi wspolnej

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 u.p.o.l. zgodna jest dglhhdami prezentowanymi przez
doktryre i orzecznictwo gdéw administracyjnych, ktore jest w odniesieniupipedstawianej
sytuacji jednolite. Dla przyktadu mna wskazéa wyrok Naczelnego glu Administracyjnego

z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn.. Il FSK 647/2)ktérym sd podtrzymat dotychczas
dominupce stanowisko i wskazat, m.inz; i

o(...) art. 3 ust. 4 u.p.o.l. stanowi o solidarnym agatkowaniu wspotwtasioi
(wspotposiadania) nieruchom@ lub obiektu budowlanego, wyirse jednak wskazgg in
fine na zastrzanie ust. 5 ww. artykutu. Prawidtowo agiwywiodt gd wojewddzkize nie
maze by mowy o wspoétstosowaniu na gruncie przedmiotoweguudaktycznego ugiow 4 i

5 art. 3 u.p.o.l., jak tego chce organ (...), gden drugi przepis stanowi lex specialis
wzgkdem pierwszego z wymienionych. Przypothnaeyy, ze zgodnie z 8 23 ust. 3 Zasad
Techniki Prawodawczej (DZ.U. Nr 100, poz.908jeleod ktorege z elementdéw przepisu
szczegoOtowego przewidujee swyjgtki lub ktéry z elementéw tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutycy wyptki lub wcislenia zamieszczagbezpdrednio po danym
przepisie szczegotowym. Taka tez jest konstruko@ndanego art. 3 u.p.o.l., gdzie przepis
ustanawiagcy wyptek ( st. 5) nastepuje bezpednio po przepisie okfjgcym zasag w
odniesieniu do opodatkowania nieruchaicidub obiektéw budowlanych wspadlnych (ust. 4).
Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis yieodsyta do przepisu stanawego wygtek,
jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jestwimmn, ze zwrot ,z zastrzaeeniem ust.5”,
ktorym operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l, naleinterpretowd jako odestanie ( zob. G.
Wierczyiski, Redagowanie i ogtaszanie aktéw normatywnyadmeéhtarz, Lex nr 55404).
Zatem we wskazanym zakresie organ argumentujeogigstv oderwaniu o tgei kaicowej
Czsci przepisu art. 3 ust. 4 u.p.ol, a w zwku z tym z pomiggiem dyrektywy
interpretacyjnej lex specialis derogat legi general

Weczeniej, Wojewodzki §d Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wirodnia

2 lutego 2009 r., sygn.. lll SA/Wa 2535/08, w ktdryjednoznacznie przestawit metod
liczenia utamka opisanego w art. 3 ust. 5 uopl. W&kazat i:

» Z cytowanego przepisu wynika zatem w sposéb jeskcrny,Z w mianowniku utamka,
wedtug ktérego wylicza giw ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l.¢géycy na widcicielach lokali
obowizek podatkowy uwzglnia sk ,powierzchne uzytkow; catego budynku.”

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie goinej wiasnéci lokali reguluje ustawa z dnia
14 czerwca 1994 roku o wiasion lokali. Zgodnie z art. 2 u.w.l., samodzielnynkdtem jest
wydzielona trwatymiscianami w obg¢bie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomoaoyniaeiz stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych — mie@ stanowé odrebng nieruchomé¢ ( odrebny przedmiot wiasriai).
Odrebng wlasna¢ lokali mazna ustanowd na podstawie umowy, a tak jednostronnej
czynnagci prawnej wiaciciela nieruchomgri albo orzeczenia adu znoszcego
wspotwtasné¢ (Art./ 7 ust.1 u.w.l.).

Art. 10 u.w.l. jednoznacznie potwierdza #wos¢ ustanawiania odgbnej whlasnéci dla
poszczegolnych lokali przez vitdciela nieruchomgxi: ,art. 10 Wihasciciel nieruchoméci
mae ustanawida odrebrng wlasng¢ lokali dla siebie, na mocy jednostronnej czyuno
prawnej. W takim wypadku stosujez ssddpowiednio przepisy 0 ustanowieniu gaue]
wiasnaci w drodze umowy.”

Stanowisko to znajduje potwierdzenie rownie/ doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek w
komentarzu do prawa nieruchofog stwierdza, ze: ,Wiasciciel nieruchomgci mae
wyodrebni¢ jednostronnym swiadczeniem wszystkie lokale w jednym akcie ndigma lub
pojedynczo — w jednym akcie wygalni¢ jeden lokal. (....) Dotychczasowy ¥daiel gruntu i




budynku jako jego ezci sktadowej staje siwilascicielem lokali znajdujcych s¢ w tym
budynku, a przestaje by wiascicielem gruntu, ktorego jest od tego momentu
wspoétwiacicielem, przy czym wszystkie udziaty naléa niego, a pomimo to wspotwiasto
nie ustaje, co wydaje siytuacja raczej wyjkowy. Obecnie jednak doceniaggpraktyczig
doniosta¢ tej instytucji, ufatwiagcej obrot i sprzyjajcej jego pewnsti oraz
bezpieczéstwu.”

Wiascicielowi wyodrbnionego lokalu przystuguje, jako prawo zmane z prawem wiass
lokalu, okrdlony udziat w nieruchomi@i wspdlnej (art.3 ust.1 u.w.l.). Zgodnie z artust.2
u.w.l. nieruchomé wspdélrg stanowi grunt oraz exci budynku i uradzenia, ktére nie sha
wytgcznie do aytku wiascicieli lokali.

Podsumowuyjc, lokal stanowjcy odkebng wiasna¢, to nieruchomg&t sktadagca st z:

- z wkasndci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniamjraieznymi), oraz

- utamkowego udzialu we wihaséw gruntu i wspdélnych ezci budynku, czyli udzialu w
nieruchomeci wspolnej.

Zgodnie z art. 24 ustawy o kgach wieczystych i hipotece dla Zkej nieruchomgci
prowadzi s¢ oddzielr ksicge wieczysi co oznaczaze jedna ksiga wieczysta to jedna
nieruchomeé¢, bez wzgtdu na to z ilu dziatek ewidencyjnyche ssktada ile budynkéw na
tych dziatkach @ znajduje. Reasumag, w przypadku gdy na nieruchoieo znajduje s
kilkanacie budynkéw, a w jednym z tych budynkoéw zostaniodvcbniona wlasn& co
najmniej dwoch lokali, to podstawa opodatkowaniavipma zosta ustalona zgodnie z
brzmieniem art. 5 ust. 5 u.o.p.l.

Ad.2) W ocenie Wnioskodawcy, powgze zasady ustalania podstawy opodatkowania w
podatku od nieruchondoi znajdy réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiagh@@ednego

z odebnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przesiany udziat w nieruchonsci na
podmiot trzeci (Nabywg, przy czym w takim przypadku podatek oad&«z wspoélnych oraz
lokali stanowacych wspotwlasn& cigzy na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

W ocenie Wnioskodawcy, powsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w kodal
nieruchomeéci znajda rownig zastosowanie w przypadku, gdy witashgednego (lub
kilkunastu) z odgbnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot irfBabywe), tak ze
wiasnd¢ wyodrebnionych lokali lgdzie naleata tylko do jednego podmiotu.

Jednak w przypadku, gdy w jednym z lokali zostgmizeniesiona utamkowa ¢z lokalu
(czes¢ nieruchoméci) na podmiot trzeci (Nabywg to lokal ten stanowi bedzie odebny
przedmiot opodatkowania i podatek dla tej nierucbammpowinien by obliczonyw odgbnej
deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu ( nieruchdgioobowihzek podatkowy), aizy
solidarnie na wszystkich wspohkdcielach (Wnioskodawcy i Nabywcy).

Nadmient nalezy, ze zgodnie z art. 6 ust. 9 u.p.o.l. Podatnik ma ohoek ztazy¢ deklaracg
podatkowa w terminie 14 dni od dnia zaistnienia liskoosci uzasadniacych powstanie
tego obowdzku, co w przypadku ustanowienia clinej wtasnéci lokalu ma miejsce w
momencie wpisu do ksji wieczystej ( art. 7 ust. 2 u.w.l.), ktéry to ppis ma moc wsteczn
od chwili zlazenia wniosku o dokonanie wpisu (zgodnie z art. 28awy o0 ksjgach
wieczystych i hipotece) w przypadku zbycia lokaly jwydzielonego bdzie to data
sprzeday.

W swietle obowgzujacego stanu prawnego, stanowiska Wnioskodawcy wwspraceny
prawnej przedstawionych zdafzprzysztych uznaje siza nieprawidtowe.

Ad.1)

Zgodnie z art. 14 b 8§ 1i 14 j ustawy z dnia 29msiea 1997 r. Ordynacja podatkowa ( Dz. U.
z 2012 r. poz. 749 ze zm.) minister ydavy do spraw finanséw publicznych, a w zakresie
swojej wiaciwosci prezydent miasta, na pisemny wniosek zainterasego, wydaje, w jego



indywidualnej sprawie pisemninterpretaci przepiséw prawa podatkowego. Wyglaj
interpretacg organ podatkowy dokonuje jedynie oceny prawnejnistafaktycznego
przedstawionego przez wnioskodawdez jego badania. Interpretacja dotyczy awghie
przepisow prawa podatkowego, organ podatkowy nst jgrawniony do interpretacji
przepiséw z innych dziedzin prawa.

Przedmiotem niniejszej interpretacji jest zastoste/@rzepisow art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnybiz.(U. z 2014 r. poz. 849 ze zm.) w
przedstawionym przez Wnioskodawczdarzeniu przysztym. Interpretacji poisgego
przepisu nie sposob dokaner oderwaniu od innych przepiséw dotycych opodatkowania
nieruchoméci.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.p.o.l. opodatkowaniu pikiden od nieruchomiei podlegay
nastpujace nieruchomsxi lub obiekty budowlane: 1) grunty, 2) budynki lidh czsci, 3)
budowle lub ich cgci zwigzane z prowadzeniem dziataeo gospodarczej. Kaly z
wymienionych skladnikow maikowych (grunt, budynek lub jego &£, budowla lub jej
cze$¢ zwigzana z prowadzeniem dziatakeo gospodarczej ) jest oghnym, samodzielnym
przedmiotem opodatkowania. K&y z tych samodzielnych przedmiotow opodatkowania
konstytuuje odibne zobowjzanie w podatku od nieruchodmd Poghd ten podkréit
Naczelny §d Administracyjny w wyroku z dnia 11 kwietnia 2013 sygn. akt: Il FSK
1537/11.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.p.o.l. podatnikami podatkl nieruchom&i s3, miedzy innymi,
osoby prawne dulace wigcicielami nieruchoméri lub obiektdw budowlanych i
uzytkownikami wieczystymi gruntéw. Z zapisow art. 3tu4 u.p.o.l.wynika,ze jezeli
nieruchomeé¢ lub obiekt budowlany stanowi wspétwlagadub znajduje s w posiadaniu
dwoch lub wecej podmiotéw, to stanowi oglsny przedmiot opodatkowania, a obgrnek
podatkowy od nieruchondoi lub obiektu budowlanego iy solidarnie na wszystkich
wspotwiacicielach lub wspotposiadaczach, z zasteréem ust. 5. Wswietle ust. 5 jeeli
wyodrebniono wtasnéc lokali, obowgzek podatkowy w zakresie podatku od nieruch&eno
od gruntu oraz ezci budynku stanovgcych wspotwtasn& cigzy na wiacicielach lokali w
zakresie odpowiadaggym czsciom utamkowym wynikaicym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchniaytkowej catego budynku.

Kwestie dotyczce ustanowienia oglonej wtasnéci lokali zostaty uregulowane w ustawie z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiaseolokali ( Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze ym.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 i 2 tej ustawy samodzidbkal mieszkalny, a tate lokal o innym
przeznaczeniu, magstanowé odrebne nieruchomai. Samodzielnym lokalem mieszkalnym
jest wydzielona trwatymécianami w obgbie budynku izba lub zespoét izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami poniczymi shia zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuge aglpowiednio réwnig do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem gee inne ni mieszkalne. W
przypadku wyodtbnienia wiasnéci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w
nieruchomeéci wspolnej jako prawo zwrane z wiasniia lokali. Zgodnie z art. 3 ust. 1
powyzszej ustawy nieruchomig wspoélrg stanowi grunt oraz e€¢é budynku i urzdzenia,
ktore nie stag wytlagcznie do uaytku wiacicieli lokali. Odkebng witasnag¢ lokalu mana
ustanow¢ w drodze umowy, a tak jednostronnej czyndo prawne] widciciela
nieruchoméci albo orzeczeniagdu znoszcego wspotwlasnig. Czynndci te powinny by
dokonane w formie aktu notarialnego, a do przeeraai wiasnéci niezledny jest wpis do
ksiegi wieczystej.

Zasady stosowania art. 3 ust. 4 oraz art. 3 usst®wvy o podatkach i optatach lokalnych byty
przedmiotem postepowagprzed gdami administracyjnymi. W tej kwestii wypowiedzisit
migdzy innymi Naczelny & Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 18téipada
2012 r. sygn. akt Il FSK 647/11 i WojewodzkjdSAdministracyjny w Poznaniu w wyroku z



dnia 15 lutego 2014 r. sygn. akt lll SA/Po 1140/18. swietle tych orzecze analiza
przepisow art. 3 ust. 4 i 5 u.p.o.l. prowadzi doiosku, zgodnie z ktorym obowdek
podatkowy widcicieli wyodrebnionych lokali w zakresie dotygzym wspoétwtasnéci gruntu
oraz czsci wspolnych budynku okig wylacznie art. 3 ust. 5. Wynika to zaréwno z
zastrzeenia zawartego w ust. 4, ktére oznacze, przepis ten nie ma zastosowania w
okolicznaciach okrélonych w ust. 5, jak i z brzmienia ust. 5 wskaezego, ze jest to
specyficzna regulacja w zakresie obgekiu podatkowego wspétwdeicieli bedacych
wiascicielami wyodebnionych lokali, odnénie do gruntu oraz e%ci budynku stanowgcych
wspotwtasné¢. W takiej sytuacji wiéciciel lokalu mieszkalnego lub o innym przeznacaeni
stanowjcego odgbng nieruchomeéc, jest opodatkowany samodzielnie od tego lokalwz ora
obowigzany jest ptad podatek od cgci utamkowej gruntu oraz od ¢xi utamkowe]
budynku stanowdcej wspotwlasnét. Wielkos¢ czesci utamkowej wynika ze stosunku
powierzchni aytkowej lokalu do powierzchniaytkowej catego budynku. W mianowniku
utamka, wedtug ktorego wyliczagsiv ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l. podstaspodatkowania
podatkiem od nieruchomo, uwzgkdnia s¢ powierzchng uzytkowa catego budynku.
Zgodnie z definigj zawarg w art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. powierzchnigithowa budynku lub
jego czsci to powierzchnia mierzona po wewtrenej diugdci scian na wszystkich
kondygnacjach, z wyjkiem powierzchni klatek schodowych oraz szyb&wigowych; za
kondygnaa} uwaza sk rowniez garae podziemne, piwnice, sutenery i poddaszadakowe.

Z przedstawionego we wniosku stanu faktycznego kanize Wnioskodawca jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomol gruntowej zabudowanej, skiadeg] st z
kilkunastu dzialek ewidencyjnych aiych w jednej ksidze wieczystej, na Kktorej
posadowionych jest kilka budynkow. Powaltijsi na art. 24 ustawy o kgjach wieczystych

i hipotece Wnioskodawca podnosie dla kadej nieruchoméci prowadzi s¢ oddzielry
ksiege wieczyst, co oznaczaze jedna ksiga wieczysta to jedna nieruchofapbez wzgtdu
na to z ilu dziatek ewidencyjnychessktada i ile budynkéw na tych dziatkack gnajduje. A
zatem, zdaniem wnioskodawcy przypadku gdy na nieruchodw znajduje si kilka
budynkow, a w jednym z tych budynkow zostanie wgbdiona wtasng co najmniej dwéch
lokali, to podstaw opodatkowania w podatku od nieruchawiopowinna stanowi taczna
powierzchnia aytkowa lokali wyodebnionych oraz udziat w ezciach wspoélnych budynkow
i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowapioporcji wskazanej w art. 3 ust. 5 u.
p.o.l.

Na gruncie art. 2 ust. 1 u.p.o.l.Zy budynek, podobnie jak kdy wyodrbniony lokal,
stanowi odgbny przedmiot opodatkowania bez wahjh na to, czy zostat ofiy jedna ksiga
wieczyst z innymi budynkami czy nie. Wobec poiggego w przypadku, gdy na
nieruchomeéci skladajcej st z jednej dziatki ewidencyjnej posadowionych jestke
budynkow i w jednym z tych budynkéw ustanowionatanige odebna wlasnéé co najmniej
dwoch lokali, to podatek od nieruchofed wspolnej powinien zostaustalony wedtug
proporcji, w jakiej powierzchnia aytkowa kadego wyodgbnionego Ilokalu édzie
pozostawa do powierzchni gytkowej budynku, w ktéorym znajdujec¢sien lokal, a nie do
tacznej powierzchni iytkowej wszystkich budynkéw. Taka konstrukcja optdavania
nieruchomeéci wspolnych w zwjzku z wyodebnieniem whasngi lokali wynika wprost z
art. 3 ust. 5 u.p.o.l., zgodnie z ktérym udziat mrcie oraz cgci budynku stanowicych
wspotwtasné¢ odpowiada ogciom utamkowym wynikajcym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchniaytkowej catego budynku. Taki sposéb ustalania gt
opodatkowania stosowany jest jednak tylko wtedyy gdyodrcbnione lokale stanowi
wilasn@¢é co najmniej dwdch ych podmiotow, bo tylko w takim przypadku gruntaor
czesci budynku mog stanowé wspotwlasnéc. A zatem w przypadku, gdy wszystkie
wyodrebnione lokale stanowinadal wtasn& jednego podmiotu, tj. Wnioskodawcy, nie
powstaje wspotwiasrié w zakresie gruntu i e&ci budynku, w ktorym te lokale sznajduj,



a podstaw opodatkowania w podatku od nieruchdgio nadal stanowi powierzchnia catej
dziatki, powierzchnia zytkowa catego budynku, w ktérym wyagbmiono witasné¢ lokali, i
powierzchnia aytkowa pozostatych budynkéw znajdaych sé na tej dziatce.

Ad.2)

Przedstawione w pkt 1 zasady ustalania podstawydaikowania w podatku od
nieruchoméci okreslone w art. 3 ust. 5 u.p.o.l. znajdastosowanie w przypadku, gdy
wilasna¢ jednego z wyodibnionych lokali lub udziat w jednym z agtmych lokali zostanie
przeniesiony na podmiot trzeci (nabyycW takim przypadku powstaje wspotwtasto
dwéch lub wecej podmiotéw w zakresie nieruchofeowspdlnych, a zatem zgodnie z art. 3
ust. 5 u.p.o.l. udziat w gruncie orazeéz budynku stanowgcych wspoétwltasng odpowiada
czesciom utamkowym wynikajcym ze stosunku powierzchnizyikowe] lokalu do
powierzchni aytkowej budynku.

Jednak w przypadku przeniesienia utamkowetscz jednego lokalu na podmiot trzeci
(nabywe), obowhzek podatkowy w stosunku do nieruchaiiolokalowej bedzie chzyt
solidarnie na wszystkich wspéhtacielach ( Wnioskodawcy i nabywcy), zgodnie z &t.
ust. 4 u.p.o.l.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.p.o.0., obgrak podatkowy w podatku od nieruchoftiopowstaje
od pierwszego dnia miesia nasipujagcego po miegcu, w ktérym powstaty okoliczroi
uzasadniajce powstanie tego oboywku. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czarw
1994 r. o wiasnei lokali odrebng wlasna@g¢ lokalu ma@na ustanowd w drodze umowy, a
takze jednostronnej czyndo prawnej widciciela nieruchomgi albo orzeczeniaadu
znosacego wspotwiasng. Umowa o ustanowieniu oghinej wtasnéci lokalu powinna by
dokonana w formie aktu notarialnego; do powstarjawtasndci niezledny jest wpis do
ksiegi wieczystej (art.7 ust. 2 u.w.l.). Przepisy oamstwieniu odgbnej wiasnécilokalu w
drodze umowy znajdgj zastosowanie w kdym przypadku ustanowienia tej @bnej
wilasndci. A zatem ustanowienie agtmej wiasnéci lokalu powinno by kazdorazowo
dokonane w formie aktu notarialnego, a do powst#égjiaviasndci niezlzdny jest wpis do
ksiegi wieczystej.g§d Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 kwietnia 2012 r. syaki.ll CSK
432/11 wskazatze wpis do ksigi wieczystej powstage] odebnej wiasnéci lokalu tworzy
nowy stan faktyczny i prawny. Wpis do &gi wieczystej ma charakter konstytutywny,
jednak zgodnie z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 19&2ksegach wieczystych i hipotece ( Dz.
U. z 2013 r. poz. 707 ze zm.) wpis wddde wieczystej ma moc wstegzod chwili ztazenia
wniosku o dokonanie wpisu. W tej sytuacji obgmek podatkowy w podatku od
nieruchomeéci powstaje od pierwszego dnia migsl nasfpujgcego po miegcu, Ktorym
ztozono wniosek o dokonanie wpisu wiasoiowyodrebnionego lokalu do ksgi wieczyste.
Natomiast w przypadku zbycia lokaluzjwydzielonego obowgzek podatkowy w podatku od
nieruchomeci powstaje od pierwszego dnia migEsi nasipujacego po miegcu, w ktérym
dokonano jego sprze#lg a nie od samej daty sprzega

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedeteego przez Wnioskodawd stanu
prawnego obowzujagcego w dacie wydania interpretacji.

Niniejsza interpretacja, po usgoiu danych identyfikujcych Wnioskodawg oraz inne
podmioty wskazane w tfel interpretacji, zostanie niezwitocznie zamieszezonBiuletynie
Informacji Publicznej.

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi maiefsz interpretagi z powodu jej
niezgodnéci z prawem. Skakgwnosi s¢ do Wojewddzkiego &lu Administracyjnego w
todzi, ul. Piotrkowska 135, 90-435 tbgo uprzednim wezwaniu nasmie organu, ktory
wydat interpretagj w terminie 14 dni od dnia, w ktérym skacy dowiedziat s lub mogt s¢
dowiedzi€ o jej wydaniu — do usugtia naruszenia prawa ( art. 52 § 3 ustawy z dnia 20



sierpnia 2002 r. Prawo o pegbwaniu przed glami administracyjnymi — Dz. U. Nr 153,
poz. 1270 ze zm.). Skarglo WSA wnosi s ( w dwoch egzemplarzach — art. 47 ww.ustawy)
w terminie trzydziestu dni od dnia @dozenia odpowiedzi organu na wezwanie do usiai
naruszenia prawa, a zgi organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie, wmgie
sze&cdzieseciu dni od dnia wniesienia tego wezwania ( art8S38ww. ustawy).

Skarg: wnosi s¢ za pdrednictwem Prezydenta Miasta Zalka Wola na adres W Miasta
Zdunska Wola ul. Stefana Ztotnickiego 12, 98-220 @ska Wola.



