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PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dzialajgc na podstawie art. 14] w zwigzku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja
Podatkowa (tekst jednolity Dz.U. 2012, poz. 749 z poin.zm.; zwana dalej: Ordynacja podatkowa) oraz
udzielonego mi pelnomocnictwa, w imieniu {zwana dalej: Wnioskodawca,

), wnosze o wydanie pisemnegj interpretacji przepiséw prawa podatkowego w indywidualnej sprawie
Whnioskodawcy, co do zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych z dnia 12 stycznia

1991 r. (tekst jednolity Dz.U. Nr 95, poz. 613, z p6Zn. zm. —dalej zwana: Upol).

1.  Opis zdarzen przysziych

jest uzytkownikiem wieczystym dwobch nieruchomosci gruntowych zabudowanych

potozonych na obszarze tutejszej gminy, dla ktorych prowadzone sa ksiegi wieczyste o numerach:

Nieruchomosé objgta ksiega wieczysty numer : zfozona jest z dwunastu (12)
dziatek ewidencyjnych i jest zabudowana pietnastoma (15) budynkami. - zamierza wyodrebnié

wiasnos¢ lokali w trzech (3} z pietnastu {15) w/w budynkow.



Nieruchomosc¢ objeta ksiegg wieczysty numér sktada sie z dwoch {2) dziatek
ewidencyjnych i jest zabudowana dwoma budynkami. zamierza wyodrehni¢ wiasnosé lokali w
jednym z dwdch w/w budynkdw.

Odrebna wiasnos¢ lokali bedzie ustanowiona w drodze jednostronnej czynnosci prawnej
Whioskodawey, gdyz Wnioskodawca jest Jedynym wilascicielem wskazanych powyzej budynkaw potozonych
na w/w nieruchomosciach. Bedzie ona dokonana w formie aktu notarialnego i potwierdzona wpisem do
ksiegi wieczyste], a lokale beda wyodrebnione zgodnie z zasadami wskazanymi w ustawie z dnia 24 czerwea
1994r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2000r., Nr 80, poz. 903, z pézn.zm.}. rozwaza rowniez przeniesienie .
utamkowej czesci prawa wiasnodcl jednego (lub wiece]) z tych lokali na rzecz przedmiotu trzeciege
{Nabywca).

W wyniku tych dziatari, Wnjoskodawca (w przypadku wyodrebnienia lokali w drodze jednostronnej
czynnosct prawnej Wnioskodawcy) oraz ewentualnie Whioskodawca oraz Nabywca (w przypadku
przeniesienie utamkowej czesci prawa wiasnosci jednego (lub wigcej) 2 tych lokali na rzecz Nabywcy) stanie
sig z mocy prawa wiascicielem (wspétwiascicielem) dwdch (lub wiecej) odrebnych lokali i jednoczeénie
wspotwiascicielem w odpowiednich czesciach ulamkowych powierzchni wspolnych budynkow znajdujacych

sig na tych nieruchomosciach oraz uzytkownikiem wieczystym i wspdtwiascicielem powierzchni gruntow.
11, Pytanie Padatnika

Whnioskodawca zwraca sie z prosbg o potwierdzenie, iz:

1. W przypadku, gdy na nieruchomoéci posadowiony jest wiecej niz jeden budynek i tylko w jednym z
tych budynkéw ustanowiona zostanie odrgbna wilasnos¢ co najmnie] dwdch lokali, udziat
Whioskodawcy w powierzchniach wspdlnych danego budynku oraz w pc_)wierzchni gruntu do celéw
podatku od nieruchomosci powinien zosta¢ ustalony wediug proporcji w jakiej powierzchnia
uzytkowa lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (bedacego wiasnoscia Wnioskodawcy)
pozostawac bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, konsekwencja czego bedzie -
zgadnie z art. 3 ust. 5 Upol — e podstawa opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowi¢ 13czna powierzchnia uiytkowa lokalu wyodrgbnionego bedacego wilasnoscig
Whioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdinych budynku i w powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu wskazanej wyizej proporcji;

2, Powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdujg rdwniez
zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka lub kilkanascie
budynkéw, a odrebna wiasnos¢ co najmniej dwdch lokali zostanie wyodrebniona przez

Whnioskodawce w kilku z tych budynkow;



3. Powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdg réwniez
zastosowanie w przypadku, gdy wiasnosc jednego z odrebnych lokali luk utamkowa czgsc prawa
wiasnosci jednego z odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce);

4, Zasady opodatkowania okreslone w art. 5 Upol, w przypadku wyodrebnienia dwdch {lub wiecej)
lokali w kazdym z budynkéw posadowionych na przedmiotowych nieruchomaosciach naleizy
stosowac zgodnie z art. 6 ust. 3 Upol - od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w
ktérym wyodrebniono co najmniej dwa lokale, tj. w dniu, w ktdrym wpis w ksiedze wieczystej jest

skuteczny, w Swietle przedstawionych zdarzen przysziych.

lll. Stanowisko Podatnika
Ad.l

Zdaniem Wnioskodawcy, w. przypadku, gdy na nieruchomosci posadowiony jest wiecej niz jeden
budynek i tylko w jednym z tych budynkdw ustanowiona zostanie odrebna wiasnosé co najmniej dwdach
lokali, udziat Wnioskodawcy w powierzchniach wspdlnych tego budynku -oraz powierzchniach gruntu dia
celow podatku od nieruchomosci powinien zostaé ustalony zgodnie z art. 3 ust 5 Upol, a wiec przy
zastosowaniu proporcji powierzchni lokali bedacych wiasnoscia Wnioskodawcey do catkowite] powierzchni
uzytkowe] catego budynku. Ostatecznie, podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomedci bedzie
stanowita taczna powierzchnia wydzielonych lokali bedacych wtasnoscia Whnioskodawcy oraz udziat w
powierzchniach wspdinych budynku i powierzchni gruntu, obliczony przy zastosowaniu wskazanej wyzej
proporcji. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali {tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903, z pdzn. zm. — dalej zwana: Uwl).

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwalymi écianami w obrebie budynku
izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi sluia
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych - moze stanowi¢ odrebng nieruchomosé (odrebny przedmiot
wilasnosci). Odrebng wiasno$é lokali mozna ustanowi¢ na podstawie umowy, a takie jednostronnej
czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sgdu znoszgcego wspdtwlasnoéé (art. 7 ust. 1
Uwl).

Art. 10 Uw! jednoznacznie potwierdza mozliwosé ustanawiania odrebnej wilasnosci lokali dia siebie,

Zgodnie z trescig art. 10 Uwl - Wiasciciel nieruchomoéci moze ustanawiaé odrebng wiasnosé lokali
dla siebie, na mocy jednostronnej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o
ustanowieniu odrebnej wiasnosci w drodze umowy.

Powyisze stanowisko prezentuje rowniez doktryna prawa. Dr hab. A. Doliwa wskazuje w
komentarzu do tego przepisu {A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe.
Komentarz. Wyd. 4, Warszawa 2012, C.H.Beck), iz: ,Wedlug jednoznacznego sformutowania przepisu art. 10
Uwl (i innych zawartych w ustawie, np. art. 3 ust 1, art. 4), odrebng wtasnos¢ lokalu ustanowié moze w

drodze jednostronnej czynnosci prawnej tylko wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej (bedzie to zatem mogt



uczyni¢ whasciciel gruntu, a takze uzytkownik wieczysty gruntu bedgcy wiascicielem budynku znajdujgcego
sie na tym gruncie; zob. art. 4 ust 3 i art. 235 KC). Uprawnienie to nie przystuguje dzierzawcy, najemcy,
uzytkownikowi itp.”. Podobnie D. Kurek {D.Kurek, Ustawa o wiasnosci lokali Komentarz. [w:] Prawo
budowlane | nieruchomoseci Warszawa 2013, CH.Beck), stwierdza, ze: ,Wtiadciciel nieruchomosci moie
wyodrebni¢ jednostrennym oswiadczeniem wszystkie lokale w jednym akcie notarialnym lub pojedynczo - w
jednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal {....). Dotychczasowy wiasciciel gruntu i budynku jako jego czesci
sktadowe] staje sie wiascicielem lokali znajdujgcych sie w tym budynku, a przestaje byc¢ wiascicielem gruntu,
ktdrego jest od tego momentu wspdtwiascicielem, przy czym wszystkie udziaty nalezg do niego, a pomimo
to wspotwlasno$t nie ustaje, co wydaje sie sytuacjg racze] wyjatkowa. Obecnie jednak docenia sig
praktyczng doniostoéé tej instytucji, utatwiajgcej obrdt sprzyjajacej jego pewnosci oraz bezpieczenstwu."
Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wilasnosci lokalu,
okreélony udziat w nieruchomosci wspélnej (art. 3 ust. 1 Uwi}. Zgodnie z art. 3 ust.2 Uwl nieruchomaosc
wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuig wylgeznie do uzytku wiascicieli
lokali.

Reasumujac, lokal stanowigcy odrebng wiasnosé, to nieruchomosé sktadajaca sie z:

-z wlasnoséci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz '
- ufamkowego udziatu we wiasnosci gruntu | wspolnych czesci budynku lub budynkdw, czyli udziatu w
nieruchomosci wspalnej.

Przechodzac na grunt regulacji Upol, z art. 3 ust. 1 pkt 1 Upol wynika, ze cbowiazkowi
podatkowemu w podatku od nieruchomosci podlegaja podatnicy bedacy wiascicielami nieruchomaosci. Jezeli
nieruchomos¢ stanowi wspdtwtasnosé dwoch lub wiecej podatnikéw, wdwezas - na podstawie art. 3 ust. 4
Upol ; obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich wspétwiascicielach. Podstawe opodatkowania
dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkdw - powierzchnia uzytkowa.

W prakiyce osoba prawna bedaca wylgcznym wiascicielem nieruchomosci dla potrzeb
opadatkowania podatkiem od nieruchomosci deklaruje cala powierzchnie tej nieruchomosci. W przypadku
wspoiwiascicieli, kazdy z nich zobowigzany jest do zapfaty podatku proporcjonalnie do posiadanego udziatu
we wspotwtasnosci.

Powyisza regula opodatkowania wspotwlasnosci ulega istotnej modyfikacjii w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wtasnoséc lokali. W takiej sytuacji art. 3 ust. 4 Upol wyraznie odsyla do regulacji
zawartej w art. 3 ust. 5 Upol.

Art. 3 ust. 5 Upol reguluje sposéb opodatkowania podatkiem od nieruchomosci powierzchni
stanowigcych czesci wspdine (wspotwiasnosé) budynku oraz gruntu, w sytuacji gdy wyodrebniono wlasnosé
lokali (Uwl te cze$¢ budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscig wspolng"). Przepis ten ustalajac zasady
opodatkowania nieruchomosci wspdinej, w przypadku wyodrebnienia lokali, nie modyfikuje zasad

opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia.



Z tresei art. 3 ust. 5 Upol jasnho wynika, Zze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) celem ustalenia
swojego udziatu w powierzchniach wspdinych powinien adniesé powierzchnie uzytkowa lokalu {lub lokali),
ktérego jest wiascicielem do powierzchni uzytkowej catego budynku. Tak ustalony wspotczynnik wtasciciel
lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnies¢ do powierzchni wspdinych i zadeklarowad jako podstawe
opodatkowania w podatku od nieruchomasci.

Sposob obliczania udziatu w powierzchniach wspéinych nieruchomosci zgodnie z brzmieniem art. 3

ust. 5 Upol moina przedstawi¢ ponizszym wzorem:

Powlerzchnla wyodrebnionego lokalu (lokal)  x Powierzchnia czeéci
Catkowita powierzchnia budynku wspoinej

= Podstawa opodatkowania czesci wspéine]

Powyisza analiza art. 3 ust. 5 Upol zgodna jest z poglgdami prezentowanymi przez doktr\)nq prawa
podatkowego. Prof. L Etel, wskazuje w komentarzu do tego przepisu (L Etel, Ustawa o podatkach / opfaotach
lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Wyd. 3, Warszawa 2009,C.H.Beck; Lex 2012), iz:
~Wyodrebnienie wlasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czgsci tego budynku i gruntu
stanowigcego wspdtwlasnoéé nalezy ustalac na takich zasadach, ze odnosi sie powierzchnie uzytkowa lokalu
do powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalong proporcje stosuje do powierzchni wspdlnych czesci
budynku i gruntu. Na przyktad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100 m?, a powierzchnia uzytkowa
budynku - 1000 m?. Stosunek tych powierzchni wynaosi 1/10. Ten utamek odnosi sie do powierzchni gruntu i
do pdwierzchni ezesci budynku stanowiacych wspotwiasnosé (np. suszarnia, strych, piwnica), Whasciciel
lokalu powinien wiec otrzymac 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
wyliczyé ww, proporcje i na ich podstawie kwote ptaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkreslic, iz skoro ustawodawca wprowadzil do Upol przepis szczegélny, tj.
art. 3 ust. 5, w ktdrym zawarl inng zasade obliczania zobowiazania podatkowego w odniesieniu do
powierzchni wspdlnej niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4 Upol, logiczne jest, ze uczynit to celem uregulowania
sytuacji opisanej w art. 3 ust. 4 i art. 3 ust. 5 Upol w rézny sposéh.

Powyisze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sadéw administracyjnych,
ktére jest, w odniesieniu do przedstawianej sytuacji, jednolite. Dla przykltadu moina wskaza¢ na wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn. H FSK 647/11), w ktorym sad
podtrzymal dotychczas dominujgce stanowisko i wskazal m.in. ze:

o) art. 3 ust. 4 Upol stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspotwiasnoéci (wspdtposiadania)
nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyrainie jednak wskazujac in fine na zastrzezenie ust 5 ww.
artykulu, Prawidiowo wiec wywicdt Sad Wojewddzki, ze nie moze by¢ mowy o wspdlstosowaniu na gruncie
przedmictowego stanu faktycznego ustgpéw 4 i 5 art. 3 Upol jak tego chce organ (...). Wskazac nalezy, ie
zgodnie z § 23 ust 3 Zasad Techniki Prawodawczej {Dz. U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktéregos z elementow

przepisu szczegdlowego przewiduje sie wyjatki lub kiorys z elementow tego przepisu wymaga uscislenia,




przepis formulujgcy wyjatki lub uscislenia zamieszeza sle bezposrednio po danym przepisie szczegdtowym.
Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 Upol, gdzie przepis ustanawiajgcy wyjgtek (ust. 5) nastepuje
bezposrednic po przepisie okreslajagcym zasade w odniesieniu do opodatkowania nieruchomosei lub
ohiektéw budowlanych wspélnych (ust. 4). Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyrainie odsyta do

lIZ

przepisu stanowigcego wyjatek, jakim jest art. 3 ust. 5 Upol. Oczywiste jest bowiem, Ze zwrot
zastrzezeniem ust. 5", ktérym operuje art. 3 ust 4 Upal, nalezy interpretowad ]Jako odestanie (zob. G.
Wierczynski, Redagowanie i oglaszanie aktdw normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we
wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o tresci korcowej czesci przepisu art. 3 ust. 4
Upol, a w zwigzku z tym z pominigciem dyrektywy interpretacyjnej lex specialis derogat legi generali. W tym
stanie rzeczy argumentacja ta nie moze odniesé pozadanego skutku." Zatern skoro ustawodawca wprowadzit
do Upol przepis szczegdlny {lex specjalis), tj. art.3 ust.5, w ktérym zawart inng zasade obliczania podstawy
opodatkowania w odniesieniu do powierzchni wspéinej niz ta wyrazona w art. 3 ust.4 {lex generali), logiczne
jest, ze uczynit to celem uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust.4 i ust. 5 w sposéb odmienny, a wiec
zgodnie z zasadg lex specialis derogat legi generali.

Natomiast w wyroku Warszawskiego Sadu Admin_istracyjnego z dnia 2 lutego 2009 r. (sygn. Il SA/WA
2535/08, sad jednoznacznie przedstawil metode liczenia ufamka, opisanego w art. 3 ust. 5 Upol. Z
cytowanego przepisu wynika zatem w sposéb jednoznaczny, iz w mianowniku utamka, wediug ktdrego
wylicza sie w ramach art. 3 ust 5 Upol cigzacy na wlascicielach lokali obowigzek podatkowy uwzglednia sig
»powierzchnie uzytkows catego budynku".

Zgodnie z art. 24 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U.2013r., poz.707, z pdin.zm.), dla
kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng ksiege wieczysta, co oznacza, ie jedna ksiega wieczysta to
jedna nieruchomos¢, bez wzgledu na to z Hu dzialek ewidencyjnych sie skiada i ile budynkéw na tych
dziatkach sie znajduje.

Biorgc pod uwagg powyisze, w przypadku gdy na nieruchomosei posadowiony jest wigeej niz jeden
budynek i tylko w jednym budynku ustanowiona zostanie odrebna wiasnosc okali, udziat Wnioskodawcy w
* powierzchniach wspolnych tego budynku oraz w powierzchni gruntu (ij. udziat w nieruchomaosci wspéinej, o
ktdrej mowa w Uwi.) powinien zostac ustalony wediug proporcji w jakiej powierzchnia lokalu stanowigcego
odrebng nieruchomosé (bedacego whasnoscia Wnioskodawcey) pozostawacé bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynku. W konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol - podstawe opodatkowania w podatku od
nieruchomosci powinna stanowié taczna powierzchnia uzytkowa lokalu bedgcego wlasnoscig Wnioskodawcy
oraz udzial w czesdciach wspdinych budynku i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowania ww.

proporcji.

Ad.2
W ocenie Whioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w pedatku od

nieruchomosci znajdujg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomoséci posadowignych jest kilka



lub kilkanascie budynkdw, a odrebna wlasnoé¢ lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce w kilku z
nich.

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nieruchomosé, z ktérej wyodrebnia sie wiasnodc lokali, stanowi
grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wtaéciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomaosci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleinych do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, we wszystkich budynkach znajdujacych sie na tej samej
nieruchomoéci, wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi

Powyziszy przepis, oprocz regut dotyczacej obliczania udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, w ktérej
sktad wchodzi wieksia' liczba budynkow - okresla wprost moiliwos¢ wyodrebnienia lokali w tych
nieruchomosciach, w skiad ktérych wehodzi wiele budynkdw.

W mysl tego przepisu bowiem, kaidy wiasciciel lokalu w takie] nieruchomosdci bedzie rowniez
wiascicielern ulamkowej czesci nieruchomosci wspalnej, ktora sklada sie z gruntu zabudowanego wieloma
budynkami i z czesci wspélnych wszystkich budynkow stojgcych na tym gruncie (Ewa Boriczak-Kucharska,
Wiasnosc lokali i wspoinota mieszkaniowa. Komentarz, Wydanie 11}.

Majac powyisze na uwadze, nie ulega watpliwoscdl, i7 zasady ustalania podstawy opodatkowania w
podatku od nieruchomosci opisane powyzej, a wynikajgce z art. 3 ust. 5 Upol, znajdujg rowniez
zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posédowionych jest kilka |lub kilkanascie budynkéw, a
odrebna wiasnos¢ lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym budynku. Wéwczas
dla ustalenia udziatu ~ % w nieruchomosci wspaéinej, powierzchnie uzytkowg wyodrebnionego lokalu (lub
lokali) nalezy odnies¢ do powierzchni uiytkowej wszystkich budynkéw znajdujacych sie na
nieruchomaosciach, a nie jedynie do powierzchni uzytkowej tego jednego budynku, w ktorym wyodrebniono
wiasnoéé lokalu (lub lokali) podobnie, jak na gruncie art.3 ust. 5 Uwl dla ustalenia udziatu wiasciciela
wyodrebnionego lokalu w nieruchomoséci wspélnej bierze sie pod uwagg stosunek powierzchni
wyodrebnionego lokalu do powierzchni wszystkich budynkach znajdujacych sie na tej samej nieruchomosci.

Nie moina ponadto nie zauwaiy¢, 7ze w przypadku, gdy powierzchnie uiytkowsg lokalu nalezato
odnosi¢ nie do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkdw znajdujgeych sie na tej samej nieruchomosci, a
tylko do powierzchni uzytkowej danego budynku, w kidrym wyodrebniono wiasnos¢ lokali, mogtoby
dochodzi¢ do sytuacji, ktorych nie datoby sie pogodzic z podstawowymi zasadami obowigzujacego w Polsce
systemu podatkowego, w tym w szczeg6lnoici zasady jednokrotnego opodatkowania. Jako przykiad moina
wskazad sytuacje, w ktérej na nieruchomosci znajduja sie dwa budynki, kazdy o powierzchni uzytkowej
1.000 m2,; a w kazdym z tych budynkow zostaly wyodrebnione dwa lokale, o powierzchni 100 m2 oraz 800
m2. W takiej sytuacji, gdyby udzial w nieruchomosci wspdlnej ustali¢ jedynie poprzez odniesienie
powierzchni uzytkowe]j danego wyodrebnionego lokalu do powierzchni uzytkowej tylko budynku, w ktérym
lokal ten zostat wyodrebniony, udziat w nieruchomosci wspdinej:

. wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m (2) w budynku 1 wynidstby 1/10

. wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m (2} w budynku 1 wynidstby 8/10



. wiasciciela lokalu o powierzchni uiytkowej 100 m {2) w budynku 2 wynidstby 1/10
. wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m (2) w budynku 2 wynidsthy 8/10

Z powyiszego zatem wynika, Ze tgczna wartodd udziatdéw w nieruchomosci wspdlnej (dla celow
podatku od nieruchomosci) wiascicieli poszczegdinych lokali wniostaby 18/10, co prowadzitoby efektywnie
do podwojnego opodatkowania tej samej powierzchni nieruchomosci.

Z powyiszych wzgleddw nie moze zatem ulegaé watpliwosci, ze udziat w nieruchomosci wspdinej dla
celéw podatku od nieruchomosci powinien by¢ ustalany poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej lokalu
wyodrebnionego do powierzchni  uiytkowe] wszystkich budynkdw znajdujgcych sie na tej samej
nieruchomosci. Dotyczy to zaréwno sytuacji, w ktdrej na nieruchomodéci znajduje sie wiecej niZ jeden
budynek i w kazdym, badz w niektdrych z tych budynkdw wyodrebniono wiasnodci lokali, jak i sytuacii, gdy
na nieruchomosci znajduje sie wiecej niz jeden budynek, za$ wiasnosé lokali wyodrebniono tylko w jednym z
budynkéw. Redakcja art. 3 ust. 5 Upol nie rdznicuje bowiem w Zaden sposdb zasad opodatkowania w
zaleznosci od tego, w ilu budynkach doszto do wyoedrebnienia wtasnosci lokali.

Ustalony w powyiszy sposob wspélczynnik, Wnioskodawca jako wtasciciel wyodrebnionego lokalu
powinien zastosowac do powierzchni wspdlnych i zadeklarowaé jako podstawe opodatkowania w podatku

od nieruchomosci,

Ad.3

W ocenie Wnioskodawcy, powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajdujg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢ jednego (lub kilku) z odrebnych
lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce). Norm;i prawna okreslona w art. 3 ust. 5 Upol
aktualizuje sie w momencie wyodrgbnienia lokali w danym budynku. Bez znaczenia dla obliczania podatku
od nieruchomoéci od powierzchni wspoine] pozostaje fakt, ze jeden z tych lokali, lub utamkowa jego czeéé,
zostanie sprzedany lub w inny spesdb zbyty podmiotowi trzeciemu, Konsekwencjg zbyceia jednego (lub kilku)
wyodrebnionych lekali bedzie powstanie cbowigzku podatkowego u Nabywcy wynikajacego z Upol.

W zwigzku z powyiszym, niezaleinie od tego, czy odrebna wiasnosc lokalu jest skutkiem umowy
sprzedaiy, czy jednostronnej czynnodci prawnej, warunkiem koniecznym jej powstania jest wpis do ksiegi
wieczystej.

lednak w przypadku, gdy jeden wlasnos¢ wyodrebnionego lokalu zostanie przeniesiona na podmiot
trzeci (Nabywce), to lokal ten stanowi¢ bedzie odrebny podmiot opodatkowania i podatek dla tej
nieruchomosci powinien byc¢ obliczony w odrebnej deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu znajdzie
zastosowanie art.3 ust. 4 Upol, co w konsekwencji spowoduje, ze obowigzek podatkowy od tej
nieruchomosci (lokalu) cigzy solidarnie na wszystkich wspdtwiascicielach (Wnioskodawcy i Nabywey).

Nadmieni¢ naiezy, ze podstawa wymiaru podatkdw, zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 ze zm.) s3 dane wynikajgce z ewidencji

gruntow i budynkdw, w ktdorych zawarta jest informacja dotyczaca wiasnosci lub wspdtwiasnosci



nieruchomosci oraz udziatu we wilasnosci. Kwestie ustalenia podatnika rozstrzyga wiec zapis zawarty w
ewidencji gruntdéw i budynkdw. Oznacza to, ze wyodrebnienie lokalu, dla organu podatkowego, bedzie

mialo miejsce, gdy stosowny zapis znajdzie sie w ewidencji gruntéw i budynkdw.

Ad. 4

Zgodnie z art. 6 ust. 1 Upol obowigzek podatkowy powstaje od pierwszego dnia miesiaca
nastepujacego po miesigeu, w ktdrym powstaly okolicznosci uzasadniajace powstanie tego obowigzku.
Jezeli w trakcie roku podatkowego zaistniato zdarzenie majgce wplyw na wysokost¢ opodatkowania w tym
roku, a w szczegdlnosci zmiana sposobu wykorzystywania przedmiotu opodatkowania lub jego czeéci,
podatek ulega obnizeniu lub podwyiszeniu, poczynajgc od pierwszege dnia miesiaca nastepujacego po
miesigcu, w ktorym nastapito to zdarzenie (art. 6 ust. 3 Upol). Skoro poprzez wyodrebnienie chochy
jednego lokalu w budynku jego wiasciciel moze skorzysta¢ z mozliwosci zmniejszenia podstawy
opodatkowania wyliczajac jg zgodnie z art. 3 ust. 5 Upol to okolicznos¢ ta niewatpliwie wypetnia przestanki
z.art. 6 ust. 3 Upol.

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali {t.j. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.
9503 z pozn. zm.) odrebng wiasnosd lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronne
czynnosci prawne]j wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspdtwiasnosé. Umowa o
ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania
tef wilasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

Wedtug art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2013 r. poz.
707) wpis w ksigdze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ziozenia wniosku o dokonanie wpisu, a w
wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego postepowania. Zatem zdarzeniem
powodujgcym zmiang wysokosci opodatkowania bedzie data ztozenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej.

W zwigzku z powyiszym w opinii Wnioskodawcy, zgodnie z ktdrg zasady opodatkowania:okreélone
w art. 3. ust. 5 Upol, w przypadku wyodrebnienia dwodch (lub wiecej) lokali w kazdym z budynkdw
posadowionych na przedmiotowych nieruchomosciach nalezy stosowac, zgodnie z art. 6 ust. 3 Upol, od
pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym wyodrebniono przynajmniej dwa lokale,
tj. w dniu, na ktéry wpis w ksigdze wieczystej jest skuteczny, a zgodnie z art. 29 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, momentem, z ktérym wpis w ksiedze wieczystej jest skuteczny, jest dzieri ziozenia

wniosku o dokananie wpisu w ksiedze wieczystej.
IV. Oswiadczenie Wnioskodawcey
Whnioskodawca oéwiadcza, Ze elementy stanu faktycznege objetego wnioskiem o wydanie

interpretacji w dniu zlozenia wniosku nie sg przedmiotem toczacego sie postepowania podatkowego,

kontroli podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz 7e w tym zakresie sprawa



nie zostata rozstrzygnieta co do istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego [ub organu kontroli

skarbowej.

Zalgcznikl:
- odpis petnemocnictwa,
-dowdd uiszczenia oplaty ed wnlosku o wydanie plsemne] interpratac)i przepisow prawa podatkowego,

-dowdd uiszczenia oplaty skarbowej od petnomocenictwa,
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